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Doctor

JUAN PABLO RODRIGUEZ SANCHEZ

Juez tercero civil de pequefas causas y competencia multiple
Correo: cmplO6nei@cendoj.ramajudicial.gov.co

Neiva - Huila

E.S.D.

ASUNTO: RECURSO DE REPOSICION (EXCEPCIONES PREVIAS).
REF: Proceso Ejecutivo Singular De Minima Cuantia. Rad. 2022-801

LINA MARIA CARDENAS GONZALEZ , mayor y vecina de esta ciudad, identificada
como aparece al pie de mi correspondiente firma, abogada y portadora de la tarjeta
profesional 181132 del C.S.J, obrando en mi condicién de apoderada judicial de la
Sefiora KELLY TATIANA OCAMPO VARGAS CC. 1.075.261.509, segun poder
conferido en los términos de la ley 2213 de 2022, respetuosamente manifiesto a su
autoridad, que con fundamento en el numeral 3 del art. 442 del C.G.P y estando
dentro de la oportunidad legal contemplada en el art. 318 del C.G.P, presento
RECURSO DE REPOSICION contra la providencia emitida por su autoridad el
01/02/2023 en la que ordena librar mandamiento de pago ejecutivo en contra de mi
representada, siendo notificada el dia 03/01/2023 a su correo electronico; con el
objeto se REVOQUE en su totalidad el auto de mandamiento ejecutivo en su contra
y a favor del Conjunto Residencial Valle De San Remo Etapas I,I1,Ill y en su lugar,
NIEGUE las pretensiones y medidas cautelares solicitadas por la parte demandante
en contra de mi poderdante.

DECLARACIONES Y CONDENAS

PRIMERO: Declarar probadas las excepciones previas consagradas en el articulo
100 del CGP. 1. Inexistencia del demandante, 2. Incapacidad o indebida
representacion del demandante, 3. Ineptitud de la demanda por falta de los
requisitos formales del titulo ejecutivo contempladas en los numerales 4 y 11y 4.
Pleito pendiente.

1. INEXISTENCIA DEL DEMANDANTE. C.G.P art. 100 Nam. 3.

Esta excepcion tiene su razon de ser en el presupuesto procesal denominado
capacidad para ser parte, del que se ocupaba el Art. 44 CPC, hoy art. 54 del CGP;
que consiste en exigir que quien intervenga en un proceso judicial exista, y tal
condicion la ostentan las personas naturales y juridicas, patrimonio auténomo vy el
que determine la ley. (propietario Inicial)
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Régimen de Propiedad Horizontal: Sistema juridico que regula el sometimiento a
propiedad horizontal de un edificio o conjunto, construido o por construirse.

"Reglamento de Propiedad Horizontal. Estatuto que regula los derechos y
obligaciones especificas de los copropietarios de un edificio o conjunto sometido al
régimen de propiedad horizontal. Texto subrayado declarado EXEQUIBLE por la
Corte Constitucional mediante Sentencia C-318 de 2002, bajo el entendido descrito
en el descrito en el resuelve de la sentencia.

% El capitulo Il del reglamento de la copropiedad (Escritura publica. 915 del
07/07/20. Notaria primera de Neiva H.) establece en su ARTICULO 11.
DENOMINACION Y DOMICILIO. La persona juridica constituida a través de
este reglamento se denomina CONJUNTO RESIDENCIAL VALLE DE SAN
REMO ETAPA I-lI-lII.

Para el caso que nos ocupa, El Conjunto residencial valle de San Remo etapas I, 11,11
se encuentra sometido al Régimen de propiedad horizontal, mediante escritura
publica Nro. 915 de 2020 en la notaria primera del circuito de Neiva e inscrita en la
oficina de instrumentos publicos.

En este instrumento publico (escritura publica Nro. 915 de 2020 RPH// Lit. b.
ARTICULO 2 Reglamento de la Copropiedad) que regula los derechos y
obligaciones especificas de los copropietarios del conjunto residencial valle de san
remo etapas I-lI-1ll, es claro y expreso en el ARTICULO 2. Parte de constitucion de
este RPH en informar quien es el propietario inicial de esta copropiedad indicando
que es la sociedad ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A NIT. 800.155.413-6, a su
vez el art. 140 de este instrumento publico -parte del reglamento para esta
copropiedad no indica huevamente que cada vez que se encuentre la expresion
“Propietario Inicial” ha de entenderse que se refiere a la sociedad ACCION
SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A. NIT. 800.155.413-6

Respecto a la obligacion legal y reglamentaria contenida en el Art 8 de la L. 675/01
en concordancia con el ART 12 del RPH. ARTICULO 8°. Certificacién sobre
existencia y representacion legal de la persona juridica. La inscripcion y posterior
certificacién sobre la existencia y representacion legal de las personas juridicas a
las que alude esta ley, corresponde al alcalde Municipal o Distrital del lugar de
ubicacion del edificio o conjunto, o0 a la persona o entidad en quien este delegue
esta facultad.

Teniendo en cuenta que quién solicito la inscripcion de la persona juridica y nombré
el representante legal del Conjunto Residencial Valle de San Remo Etapas I,l11,llI
NO estaba legitimado para hacerlo; la Secretaria de Gobierno de la ciudad de Neiva
para corregir esta irregularidad sometié a control de legalidad el acto administrativo
y es por ello que esta autoridad municipal mediante Oficio FOR-GDC-01 emite
certificacion de fecha 09 de septiembre de 2022 ACLARANDO que el contenido
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de la Resoluciéon 383 del 17/12/21 donde se certificO la persona juridica e
inscribié al administrador provisional de la copropiedad, estd siendo objeto
de control de legalidad ante lajurisdiccion contenciosa administrativa através
del medio de control de nulidad.

La norma especial establece con claridad en su Art. 52 lo siguiente ...que quien esta
legitimado para realizar la inscripcidn de la persona juridica y la de su representante
legal ante la Alcaldia municipal es el Propietario Inicial, en ese orden de ideas quien
ostenta esa calidad en la escritura de constitucion y de reglamento de la propiedad
horizontal del conjunto residencial es ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A NIT.
800.155.413-6 representada legalmente por el sefior Sebastian Barén Cardozo CC.
1.032.360.390 de Bogota D.C; Pues asi lo establece el Estatuto de la propiedad en
la parte de constitucion del reglamento de propiedad horizontal. Asi mismo lo aclara
en el Articulo 2. SIGNIFICADO DE ALGUNAS EXPRESIONES. (f) propietario Inicial.
Respecto al CONJUNTO RESIDENCIAL VALLE DE SAN REMO ETAPA |, 11, .
Ostenta la calidad de propietario inicial ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIAS.A ...y
nuevamente se corrobora tal calidad en el paragrafo tercero del Art. 140 del
reglamento de la copropiedad en donde indica ...cada vez que se encuentre la
expresion “propietario inicial” ha de entenderse que se refiere a la ACCION
SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A. y mas adelante indica nuevamente ... el propietario
inicial podréa ejercer directamente o contratar con otra persona natural o juridica la
administracion provisional del CONJUNTO RESIDENCIAL VALLE DE SAN REMO
ETAPA L II, I

Doctrinariamente el tratadista HERNAN FABIO LOPEZ BLANCO en su libro Cdédigo
General del Proceso — Parte general, Ediciones Dupré 2016, ha sefialado frente a esta
excepcion que: “‘se presenta cuando el sujeto de derecho, que demanda o es demandado, no
tiene tal calidad, bien porque la perdié o porque jamas tuvo vida juridica, lo cual es muy
frecuente en el caso de las personas juridicas.

En efecto, piénsese en que se adelanta un proceso en contra de una supuesta sociedad
anonima que nunca ha sido constituida, o contra una fundacion que no ha llenado los
tramites necesarios para tal calidad; resulta innegable que en tales casos no existe el sujeto
de derecho demandado, como tampoco lo hay si se demanda como si estuviera viva a la
persona natural que fallecié...” (negrilla y cursivas fuera de texto).

Que para que cambie la calidad de las personas que intervinieron en el acto de
constituciéon y reglamento de la copropiedad en la escritura publica. 915 del 07/07/20
se tendria que hacer con otra escritura publica, bien por cumplimiento de la ley o
por voluntad de los propietarios de unidades privadas en este y para ello el
reglamento de la copropiedad exige que se requiere de la aprobacion del 70% de
los coeficientes de la copropiedad (art. 46 Num 5 L. 675/01 ; art. 8 del RPH) o en su
defecto una orden judicial, cambio en el que se tendria que modificar la licencia de
aprobacion del proyecto al ser esta la base de este estatuto reglamentario.
(paralelismo de las normas juridicas).
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2. INCAPACIDAD O INDEBIDA REPRESENTACION DEL DEMANDANTE
C.G.P art. 100 Num 4.

La capacidad para ser parte de las personas juridicas esta reconocida en el numeral
primero del art. 53 CGP.

Esta capacidad proviene de su personeria juridica, contrario sensu, las entidades u
organos que carecen de tal atributo no pueden ser parte procesal, salvo que exista
una ley que autorice de manera expresa su legitimacion procesal.

Doctrinariamente el tratadista HERNAN FABIO LOPEZ BLANCO en su libro Cédigo
General del Proceso — Parte general, Ediciones Dupré 2016, ha sefialado frente a esta
excepcion que: “se presenta cuando el sujeto de derecho, que demanda o es demandado, no
tiene tal calidad, bien porque la perdié o porque jamés tuvo vida juridica, lo cual es muy
frecuente en el caso de las personas juridicas. En efecto, piénsese en que se adelanta un
proceso en contra de una supuesta sociedad andénima que nunca ha sido constituida, o contra
una fundacién que no ha llenado los tramites necesarios para tal calidad; resulta innegable
que en tales casos no existe el sujeto de derecho demandado, como tampoco lo hay si se

demanda como si estuviera viva a la persona natural que fallecio...” (negrilla fuera de
texto).
El conjunto residencial valle de san remo Etapas I, Il, Ill es un proyecto de vivienda

aprobado bajo la modalidad “por Etapas” de conformidad a los articulos 7 y los
paragrafos primero y segundo del art. 24 de la L. 675/01; y en el RPH parte de
constitucién y los articulos 140 y 141 del estatuto reglamentario de la copropiedad.

El proyecto fue aprobado por la curaduria urbana segunda de Neiva H, como se
establece en el articulo SEXTO de la escritura 915 del 07/07/2020 y ARTICULO 20
del RPH (Constitucién de la propiedad horizontal y reglamento de la propiedad)
protocolizada en la notaria primera circulo Neiva H, en complimiento del art. 5 de la
L. 675/01. (anexo).

Los articulos 7 y 24 de la L. 675/01 indican el procedimiento a seguir cuando los
proyectos de construccion de viviendas son aprobados bajo la modalidad por
etapas, y en armonia con estas normas los articulos 140 y 141 del estatuto
reglamentario de la copropiedad conjunto residencial Valle De San Remo etapas I-
[I-1ll dan claridad y establecen expresamente el procedimiento especial y particular
para esta copropiedad iniciando con la etapa | y la adicion de las siguientes en
este proyecto de vivienda de interés social, construyéndose cada etapa de forma
separada, con escritura propia y reglamento provisionales.

En las normas precedidas del RPH se establece con claridad que cuando los
proyectos de viviendas son aprobados por etapas, cada etapa funciona de forma
separada e individual con respecto de las otras (Como un conjunto que funciona de
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forma independiente con el funcionamiento de sus oOrganos de direccion y
administracion) y las otras etapas se van integrando cada vez que cada etapa
cumpla con la condicion contenida en la norma indicada en el Art. 52 L. 675/01).
esto es que cuando el propietario inicial haya construido y enajenado el Cincuenta
y Uno por Ciento (51%) de los bienes privados, de la etapa | en nuestro caso,
cuando esta condicion se cumpla, cesara de pleno derecho la gestion de
propietario inicial como administrador provisional.

Esto quiere decir, que la provisionalidad tiene una condicién resolutoria, enmarcada
en el hecho futuro e incierto de que el propietario inicial alcance la construccién y
enajenacion de bienes privados que representen no menos del 51% de los
coeficientes de copropiedad. El efecto es inmediato. La norma no relativiza ni
modera, solo indica de manera imperativa: “‘una_vez se haya construido y
enajenado...” “...cesard...”. Cualquier acto de administracion ejercido con
posterioridad al acaecimiento de la condicién, salvo causal eximente de
responsabilidad, se podra ver sometido a la declaratoria de nulidad por falta de

capacidad legal.

Para la introduccién del presente recurso de reposicion, la ley y el reglamento de
copropiedad son expresos en indicar la condicion resolutoria del art. 52 de la L.
675/01, misma condicién que en consonancia con la ley se encuentra contenida en
el art. 140 del RPH de la copropiedad.

Literal (a). A mas tardar cuando el propietario inicial haya construido y enajenado
un namero de unidades privadas que represente al menos el cincuenta y uno por
ciento (51%) de los coeficientes de copropiedad de la | ETAPA del conjunto, debera
informar de dicha circunstancia y convocar a asamblea de conformidad con lo
previsto en el reglamento, siguiendo con el procedimiento para realizar la entrega
de la administracion provisional definitiva a los propietarios de unidades de vivienda
de la copropiedad.

Que, debido al anterior incumplimiento de quien se inscribié como propietario inicial;
La Asamblea general de propietarios del conjunto residencial valle de San Remo
etapas I-II-1ll, en busca de establecer una persona responsable de las obligaciones
contractuales y urbanisticas, en asamblea extraordinaria celebrada el 12 de agosto
de 2022 y habiéndose construido y enajenado el 100% de la totalidad de las
unidades privadas de la Etapa | de este proyecto, constituyé a
CONSTRUESPACIOS S.A.S en mora de sus obligaciones contractuales y
urbanisticas por no haber entregado las zonas comunes de la etapa | y decidieron
remover del cargo al sefior Alberto Calderén Ninco, administrador provisional
nombrado por la constructora por haberse configurado la incapacidad legal y
estatutaria, esto es la contenida en el art. 52 de la ley.
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Asi mimo, el Consejo de Administracion del conjunto residencial mediante Acta 001
del 23 de agosto de 2022 decidi6 nombrar como administrador en propiedad al
Sefior Luis Eduardo Gonzales Borje identificado con CC 7725938; quién al solicitar
Su inscripcion ante esta secretaria municipal fue negada mediante Res. 256 del
03/10/22 con argumentos contrarias a las normas que rigen esta materia, pero lo
que es de gran relevancia para este proceso es que la Resolucion 334 de 2022 por
medio de la cual resuelve el recurso de reposicion del acto administrativo que negé
la inscripcion (pagina 6 numeral 3 indico “..QUE CONSTRUESPACIOS S.A.S NO
ES EL PROPIETARIO INICIAL para constituirlo en mora de sus obligaciones
contractuales y legales.

3. La constitucién en mora la realizan frente a la empresa CONSTRUESPACIOS SAS
guien no ostenta la calidad de propietario inicial del proyecto como lo ha sido reclamado
por parte de los residentes del proyecto en peticiones precedentes al momento de
solicitar la revocatoria directa del acto de inscripcion del administrador provisional.

En el acta de asamblea extraordinaria firmaron su presencia y tomaron decision
unanime 42 propietarios o sus delegados que superan la condicién contenida en el
art. 52 de la ley 675/01 teniendo que en la etapa | son 76 unidades privadas.

Asi las cosas, sefior Juez, queda demostrado de manera sumaria que la
administracion provisional ejercida por esta constructora, desde el dia 12 de agosto
de 2022 no tiene capacidad legal para ser parte en este proceso por expreso
mandato legal contenido en el art. 52 Ibidem, por tanto cualquier acto de
administracion ejercido con posterioridad al acaecimiento de la condicion, salvo
causal eximente de responsabilidad, se podra ver sometido a la declaratoria de
nulidad por falta de capacidad legal.

3. INEPTITUD DE LA DEMANDA POR FALTA DE LOS REQUISITOS
FORMALES. C.G.P art. 100 Numeral 5

Numerales 4y 11 del Art. 82 C.G.P y en concordancia con el Paragrafo PRIMERO
DEL ARTICULO 50 DEL RPH.

Es necesario precisar, que tal como lo ha sostenido la Corte Suprema de Justicia,
“el defecto que debe presentar una demanda para que se le pueda calificar de inepta
o0 en indebida forma, tiene que ser verdaderamente grave, trascendente y no
cualquier informalidad superable l6gicamente, pues bien se sabe que una demanda
cuando adolece de cierta vaguedad, es susceptible de ser interpretada por el
juzgador, con el fin de no sacrificar un derecho y siempre que la interpretacion no
varie los capitulos petitorios del libelo” 1
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Ley 675/01 .... ARTICULO 48. PROCEDIMIENTO EJECUTIVO. En los procesos
ejecutivos entablados por el representante legal de la persona juridica a que se
refiere esta ley para el cobro de multas u obligaciones pecuniarias derivadas de
expensas ordinarias y extraordinarias, con sus correspondientes intereses, solo
podran exigirse por el Juez competente como anexos a la respectiva demanda el
poder debidamente otorgado, el certificado sobre existenciay representacion
de lapersonajuridica demandante y demandada en caso de que el deudor ostente
esta calidad, el titulo ejecutivo contentivo de la obligacidén que seréa solamente
el certificado expedido por el administrador sin ningun requisito ni
procedimiento adicional y copia del certificado de intereses expedido por la
Superintendencia Bancaria o por el organismo que haga sus veces o de la parte
pertinente del reglamento que autorice un interés inferior.

< DEL PODER DEBIDAMENTE OTORGADO. En este mandato se establece
como persona juridica a conjunto residencial valle de san remo y el nombre
de la copropiedad en la que mi prohijada tiene su unidad privada es Conjunto
residencial valle de san remo Etapa I-lI-ll, ello de conformidad a lo indicado
en el capitulo 1l del reglamento de la copropiedad (Escritura publica. 915 del
07/07/20. Notaria primera de Neiva H. la cual establece en su ARTICULO 11.
DENOMINACION Y DOMICILIO. La persona juridica constituida a través
de este reglamento se denomina CONJUNTO RESIDENCIAL VALLE DE
SAN REMO ETAPA I-II-1ll.

El mandato en el poder, No es claro, si bien es cierto informa la autoridad que
considera competente, el demandante no indica con claridad su mandato. Solo dice
cuotas de administracion propiedad horizontal y segun el art. 48 de la ley especial y
del estatuto reglamentario lo establece como “El cobro de expensas ordinarias y
extraordinarias”.

1. EL ESCRITO DE DEMANDA. Es este introductorio tampoco el
demandante corresponde a la persona juridica copropiedad donde tiene
una unidad privada mi prohijada, pues como ya se manifestd es el
conjunto residencial valle de san remo Etapas I-1I-111.

Tampoco se tiene en esta demanda la identificacion (NIT)que nos indica que es una
persona juridica que reclama a través de un representante legal.

Hechos de la demanda. El escrito de demanda no contiene en sus hechos el dia,
las condiciones y circunstancias especiales por la cuales mi prohijada la sefiora
KELLY TATIANA OCAMPO VARGAS adquiri6 una obligacion para con la
copropiedad en la que ella reside. Conjunto Residencial Valle De San Remo Etapa
I-1I-11l. hecho necesario en estos procesos para establecer una obligacién clara
expresa y exigible.
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Cobros no debidos. En el articulo QUINTO. escrito de demanda establece
cobros para mi prohijada desde el mes de abril de 2021 y la administracién
provisional inicia desde el 17/12/21 en una completa discordancia e
incoherencia con respecto del documento certificacion de deuda expedido
por el administrador provisional.

De los intereses de mora. El escrito de demanda en el articulado CUARTO
establece cobro de intereses, pero no indica si es conforme al RPH o el
establecido por ley.

De las pruebas en la demanda. Tanto el certificado de existencia y
representacion de la persona juridica en este relacionado, como el Rut, “No
corresponden al nombre de la persona juridica en la que tiene una propiedad
mi prohijada, en estos aparece conjunto residencial valle de san remo y mi
prohijada la sefiora Kelly Tatiana Ocampo Vargas tiene su propiedad en el
conjunto residencial valle de san remo Etapa I-lI-lll conforme lo indica el
articulo 11 del RPH de la copropiedad.

De la certificacion de deuda. Insuficiente conforme a que como se ha
expuesto, no corresponde a la realidad de los hechos y de las sumas
relacionadas para su cobro.

Del contrato de encargo fiduciario. Documento extrafio al proceso de
establecer una obligacion en el pago de expensas comunes, la fiducia tiene
naturaleza distinta a la de administrar copropiedades.

De la suma colocada en el “Acta de entrega de la casa” la nota en primer
lugar no obliga, por estar debajo de las firmas, como también obsérvese que
esta no guarda concordancia con los valores colocados en el documento que
presenta el administrador Provisional como certificado de deuda.

El art. 50 del reglamento de propiedad horizontal del conjunto residencial valle de
san remo etapas I,I1,1ll indica el procedimiento a seguir para reclamar judicialmente
el cobro de las obligaciones a cargo de los propietarios o tenedores de las unidades
privadas, estableciendo una condicion, exactamente en el numeral 1 del
PARAGRAFO PRIMERO. Ademas de los referidos documentos, podran anexarse
ala demanda ...

El acta de la asamblea o del consejo de administracion segun corresponda, en la
que conste la obligacion en forma clara, expresa y exigible, documento que
constituye prueba suficiente del titulo ejecutivo base de la accion, es decir que para
efectos del cobro de expensas comunes, ordinarias y extraordinarias se
anexara copia del acta de asamblea en la que conste la contribucién fijada, la
fecha de pago y los intereses de mora.
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Como lo puede apreciar esta apoderada judicial el representante legal de la
copropiedad conjunto residencial valle de san remo omitié esta formalidad que le
ordena el reglamento de la copropiedad, pues es precisamente en el acta de
asamblea en la que se establece la obligacién clara expresa y exigible de los
copropietarios con respecto al pago de expensas comunes (Func. Asamblea art. 38
Num. 4 y 47 Actas L. 675/01 // RPH articulos 108 actas De Asamblea; 111
Funciones de la asamblea literal n. Determinar el valor de las expensas
mensuales a cargo de los propietarios indicando la época de vencimiento de
cada una, de manera que las obligaciones de cada propietario figuren en la
respectiva acta en forma clara, expresa, exigible. Y el art. 109
OBLIGATORIEDAD. Indicando que las decisiones tomadas en asamblea son de
obligatorio cumplimiento para todos los copropietarios.

2. Falta de lleno de los requisitos sustanciales al no aportar el certificado de
la superintendencia financiera de Colombia.

Numeral 5 del Art. 84 del C.G.P en concordancia con el Articulo 48 de la Ley 675 de
2001 y Paragrafo PRIMERO DEL ARTICULO 50 DEL RPH.

ARTICULO 48 ley 675 de 2001 Establece que los procesos ejecutivos entablados
por el representante legal de la persona juridica para el cobro de multas u
obligaciones pecuniarias derivadas de expensas comunes, con Sus respectivos
intereses, podran exigirse por el Juez competente como anexos a la respectiva
demanda 1. el poder debidamente otorgado, 2. el certificado sobre existencia y
representacion de la persona juridica demandante y demandada en caso de que el
deudor ostente esta calidad, 3. el titulo ejecutivo contentivo de la obligacion que
sera solamente el certificado expedido por el administrador sin ningun requisito ni
procedimiento adicional y 4. copia del certificado de intereses expedido por la
Superintendencia Bancaria o por el organismo que haga sus veces o de la
parte pertinente del reglamento que autorice un interés inferior

se puede apreciar en los anexos que acompafiaron la demanda ejecutiva, que el
demandante no aporté El certificado de intereses expedido por la Superintendencia
financiera de Colombia a efectos de certificar la tasa y el calculo que sobre la misma
se hizo por parte del demandante y en ese sentido corroborar que no se esté
realizando el cobro de lo no debido, incumpliendo de este modo los requisitos
exigidos en el articulo 48 de la ley 675 de 2001 para este procedimiento ejecutivo
gue se pretende iniciar.

El certificado expedido por el administrador provisional es un titulo ejecutivo por
mandato de la ley, pero que este debe ser suficiente y contener la obligacion de
forma clara, expresa y exigible conforme a las normas precedidas art. 422 C.G.P;
ademas del cumplimiento de la condicion que las partes hayan establecido para su
exigencia.
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No se arrimo dentro de los anexos de la demanda el certificado de intereses
proferido por la Superintendencia Financiera que establece los intereses bancarios
en cada mes, incumpliendo con ello el mandato legal en el cumplimiento de los
requisitos legales de la norma especial a efectos de proceder con la ejecucion de la
presunta deuda en contra de mi prohijada.

4. PLEITO PENDIENTE (Num. 8 Art. 100 C.G.P)

Como se puede establecer en el RPH del conjunto residencial Valle de San Remo,
el propietario inicial es ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A y no el
FIDEICOMITENTE CONSTRUCTOR, por tal ante los reclamos de ilegalidad,
propietarios de la copropiedad realizaron los respectivos reclamos ante la secretaria
de Gobierno del Municipio para que dentro de su competencia corrigiera 0 se
anulara el acto administrativo Resolucion 383 del 17 de diciembre de 2021 que
inscribid y certifico la existencia y representacion de la persona juridica CONJUNTO
RESIDENCIAL VALLE DE SAN REMO etapas I,Il,1Il y que también en este mismo
acto inscribi6é al administrador provisional.

De recordar que quien solicitdé estas inscripciones no obstenta la calidad de
propietario inicial, por tal no estaba legitimado para solicitarlas.

La Secretaria de Gobierno Municipal de Neiva H, en aras de corregir su falta
administrativa en el deber que le asiste de verificacion de los documentos para
certificar, dio inicio a las correspondientes acciones administrativas y judiciales y es
por ello que lo informa en la certificacién del dia 09 de septiembre de 2022 en la que
certifica que el sefior Alberto Calderon Ninco es representante legal y/o
administrador provisional de la mencionada copropiedad pero también le aclara
gue el contenido de la resolucién 383 del 17/12/21 esta siendo objeto de
control de legalidad ante la jurisdiccion contenciosa administrativa, a través
del medio de control de nulidad.

La excepcion previa de pleito pendiente requiere de los siguientes elementos
concurrentes y simultaneos: (i) que exista otro proceso en curso, (i) que las
pretensiones sean idénticas, (iii)) que las partes sean las mismas y iv) que haya
identidad de causa, es decir, que los procesos estén soportados en los mismos
hechos (M. P. José Fernando Reyes).

Asi las cosas, tenemos (i) Que existe otro proceso en curso encaminado a corregir
el acto contrario que certifico la Secretaria de Gobierno (ii) Que las pretensiones
son las aclarar que Construespacios S.A no es el propietario inicial y por tal de
corregir y/o anular la Res 383 del 17/12/21 ya que revisando la escritura publica el
propietario Inicial es accién Sociedad Fiduciaria S.A. y no Construespacios S.A
para con ello poder reclamar derechos y obligaciones a la persona determinada en
el reglamento de la copropiedad, (lll) que atendiendo que es una copropiedad
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sometida a propiedad horizontal las partes serian la administracion provisional de la
copropiedad vs propietarios del conjunto residencial valle De San Remo Etapas I-II-
[l del cual mi prohijada hace parte por ser propietaria de una unidad privada en esta
copropiedad, (IV) Garantizar y reclamar los derechos y obligaciones que le demanda
la L. 675/01 y el estatuto reglamentario que rige la copropiedad, entendiendo que
los procesos estan soportados en los mismos hechos, cuando se busca eliminar el
abuso de la posicion dominante que la constructora CONSTRUESPACIOS S.A.S
ilegalmente ha ejercido con los propietarios de unidades privadas de la copropiedad
y que le ha permitido realizar acciones contrarias a derecho como lo es la presente
demanda en la que se presenta una certificacion de deuda sin el cumplimiento de
los procedimientos que le demanda la ley y el estatuto reglamentario de la
copropiedad.

5. En auto de ponente de la Seccién Primera del Consejo de Estado explica que
la excepcién previa de pleito pendiente tiene como objetivo garantizar el
principio de seguridad juridica, bajo el entendido de procurar certeza en las
decisiones judiciales que diriman las controversias que se suscitan en la
comunidad y alcanzar su correspondiente eficacia. También se evita que de
forma simultanea se tramiten dos o mas procesos con idénticas pretensiones,
causa petendi y partes, y se impide que se profieran decisiones
eventualmente contradictorias. En este sentido, el despacho precis6 algunos
presupuestos para la configuracion de esta excepcion, como son: (i) que
exista otro proceso en curso, de no ser se configuraria mas bien la excepcion
de cosa juzgada; (i) que las pretensiones sean idénticas; (iii) que las partes
sean las mismas y (iv) que los procesos estén fundamentados en los mismos
hechos.

SEGUNDA: Decretar la terminacion del proceso de la referencia en contra de mi
representada.

TERCERA: Dar aplicacion a lo contenido en el art. 86 C.G. P.

CUARTA: Se levanten las medidas cautelares que se hayan realizado en contra de
mi poderdante la sefiora KELLY TATIANA OCAMPO VARGAS.

QUINTA: Condenar a la parte ejecutante al pago de costas, agencias en derecho y
demas perjuicios que ocasione con la presentacion de esta accion ejecutiva.

DERECHO
» Articulos 100 ; 422; 442 Num. 3, del Codigo General del Proceso.

> Art. 1, 3; 4; paragrafo primero 5; 8, 32;33; 37;47; 51, 52 Ley 675/01
Propiedad Horizontal.

» Sentencia de unificacién N° 004 Corte Constitucional. 08 de febrero de 2018.
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> Articulos 2 de la esc. de constitucion de la persona juridica y los articulos

12,14, 50 paragrafo primero, 140 y 141 del estatuto reglamentario que rige
la copropiedad conjunto residencial valle de san remo.

PRUEBAS

Solicito se tengan como tales:

1.

A

Que tanto el certificado de inscripcion y certificacion de una persona juridica
y el RUT de esta No corresponden al nombre de la copropiedad en la que
tiene una unidad privada mi defendida la sefiora Kelly Tatiana Ocampo
Vargas. Ello como lo establece el ARTICULO 11 del RPH.

La Escritura publica 915 RPH de la copropiedad, documento ya aportado por
la parte demandante.

Certificado de existencia y representacion de la persona juridica valle de san
remo del 09/09/22 aportado por el extremo demandante con la Aclaracion
gue esta siendo objeto de control de legalidad.

Acto administrativo Res. 334/2022 emitido por la secretaria de gobierno de la
ciudad de Neiva y en el que se indica que Construespacios no es el
propietario inicial en este proyecto de viviendas de interés social.

Acta extraordinaria realizada el dia 12/08/2022 por la Asamblea general de
propietarios del conjunto residencial, donde se remueve del cargo al
administrador provisional Alberto Calderén Ninco.

Acta 001 del consejo de administracion de fecha 23/08/2022 donde se realiza
el nombramiento del administrador en propiedad del conjunto residencial.

Con fundamento en el Nam. 3 del art. 84 C.G.P. Solicito a la Administracién
provisional certificaciébn de venta y entrega de las unidades privadas de la
Etapa | del Conjunto Residencial Valle de san remo a la fecha 17 de
diciembre de 2021.

ANEXOS
Poder especial debidamente otorgado
Documento de identificacion del profesional en derecho y Tarjeta profesional
Acta Extraordinaria de Asamblea de fecha 12 de agosto de 2022

Acta 001 del Consejo de Administracion del conjunto residencial de fecha 23
de agosto de 2022.

Resolucién 334 de 2022 expedido por secretaria de gobierno municipal.
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NOTIFICACIONES

Recibiré notificaciones al correo electronico sotocardenasabogados@gmail.com; y
al abonado telefonico 3154117337.

Atentamente,

o !
LI DENAS GONZALEZ
CC.\26. A7l

T.P. 981132 C.S.J
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Doctor

JUAN PABLO RODRIGUEZ SANCHEZ

JUEZ 03 DE PEQUENAS CAUSAS Y COMPETENCIA MULTIPLE
cmplO6nei@cendoj.ramajudicial.gov.co

NEIVA-HUILA

E.S.D.

REF: Ejecutivo Singular de Minima Cuantia Rad. 2022-801

LINA MARIA CARDENAS GONZALEZ , mayor y vecina de esta ciudad, identificada
como aparece al pie de mi correspondiente firma, abogada y portadora de la tarjeta
profesional 181132 del C.S.J, obrando en mi condicion de apoderada judicial de la
Sefiora KELLY TATIANA OCAMPO VARGAS CC. 1.075.261.509, segun poder
conferido en los términos de la ley 2213 de 2022, respetuosamente manifiesto a su
autoridad, que con fundamento en el art. 430 del C.G.P y estando dentro de la
oportunidad legal contemplada en el art. 318 del C.G.P, interpongo RECURSO DE
REPOSICION contra la providencia de mandamiento ejecutivo del 01/02/2023 en
contra de mi poderdante, misma que le fue notificada el dia 03/02/2023 a su correo
electronico; con el objeto se REVOQUE en su totalidad esta orden de mandamiento
de pago por considerar que el certificado presentado por la parte demandante es
insuficiente por carecer de una obligacion clara, expresa y exigible, como también
de no contener la obligacion que le ordena el estatuto reglamentario de la
copropiedad y en su lugar, NIEGUE la demanda, pretensiones y medidas cautelares
solicitades por la parte demandante en contra de mi poderdante.

DECLARACIONES Y CONDENAS

PRIMERO: Declarar probada La IMPROCEDENCIA DEL PROCESO EJECUTIVO
POR FALTA DE LLENO DE REQUISITOS SUSTANCIALES; presentada por la
parte demandante.

El Articulo 48 de la Ley 675 de 2001 establece PROCEDIMIENTO EJECUTIVO. En
los procesos ejecutivos entablados por el representante legal de la persona juridica,
para el cobro de multas u obligaciones pecuniarias derivadas de expensas
ordinarias y extraordinarias, con sus correspondientes intereses, solo podran
exigirse por el Juez competente como anexos a la respectiva demanda 1. el poder
debidamente otorgado, 2. el certificado sobre existencia y representacién de la
persona juridica demandante y demandada en caso de que el deudor ostente esta
calidad, 3. el titulo ejecutivo contentivo de la obligacién que sera solamente el
certificado expedido por el administrador sin ningun requisito ni
procedimiento adicional y 4. copia del certificado de intereses expedido por la
Superintendencia Bancaria o por el organismo que haga sus veces o0 de la
parte pertinente del reglamento que autorice un interés inferior.
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Por su parte, el Articulo 422 del CGP Sefiala: TITULO EJECUTIVO. Pueden
demandarse ejecutivamente las obligaciones expresas, claras y exigibles que
consten en documentos que provengan del deudor o de su causante, y constituyan
plena prueba contra él, o las que emanen de una sentencia de condena proferida
por juez o tribunal de cualquier jurisdiccion, o de otra providencia judicial, o de las
providencias que en procesos de policia aprueben liquidacion de costas o sefialen
honorarios de auxiliares de la justicia, y los demas documentos que sefiale la ley.
La confesidn hecha en el curso de un proceso no constituye titulo ejecutivo, pero si
la que conste en el interrogatorio previsto en el articulo.

El titulo ejecutivo puede ser singular cuando esta contenido o constituido por un solo
documento, como lo seria un titulo valor porque este trae consigo ademas del
concepto, el nacimiento de la obligacion y la firma del obligado; pero el Titulo
Ejecutivo también puede ser complejo cuando se requiere necesariamente que esté
integrado o condicionado a la presentacion de documentos que aclaren y respalden
una obligacion como lo serian los contratos, las facturas, las actas de asamblea,
mandatos expresos etc, que establecen con claridad y de forma expresa la
obligacion de acuerdo y atendiendo a los procedimientos establecidos en la materia
para constituirla.

ARTICULO 3 de la Ley 675/01.

Coeficientes de copropiedad: indices que establecen la participacion porcentual de
cada uno de los propietarios de bienes de dominio particular en los bienes comunes
del edificio o conjunto sometido al régimen de propiedad horizontal. Definen
ademas su participacion en la asamblea de propietarios y la proporcién con
gue cada uno contribuira en las expensas comunes del edificio o conjunto, sin
perjuicio de las que se determinen por modulos de contribucién, en edificios o
conjuntos de uso comercial o mixto. (negrilla fuera de texto).

ARTICULO 25. OBLIGATORIEDAD Y EFECTOS L.675/01.

Numeral 3. El indice de participacion con que cada uno de los propietarios de bienes
privados ha de contribuir a las expensas comunes del edificio o conjunto, mediante
el pago de cuotas ordinarias y extraordinarias de administracién, salvo cuando estas
se determinen de acuerdo con los médulos de contribucion en la forma sefialada en
el reglamento.

ARTICULO 29 Ibidem. PARTICIPACION EN LAS EXPENSAS COMUNES
NECESARIAS. Los propietarios de los bienes privados de un edificio o conjunto
estaran obligados a contribuir al pago de las expensas necesarias causadas por la
administracion y la prestacion de servicios comunes esenciales para la existencia,
seguridad y conservacion de los bienes comunes, de acuerdo con el reglamento
de propiedad horizontal. (negrillas fuera de texto)
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El reglamento de la propiedad horizontal del Conjunto Residencial Valle de San
Remo claramente establece las reglas y define los derechos y obligaciones para los
propietarios. El Art. 50 PARAGRAFO PRIMERO Num. 1 establece una condicion
... que para el cobro por via judicial del pago de expensas comunes, ordinarias y
extraordinarias se anexara copia del acta de asamblea que conste la contribucion
fijada, la fecha de pago y los intereses de mora en caso de incumplimiento en su
pago, transcribiendo el articulo del reglamento relativo a los coeficientes de
copropiedad e indices de contribucion.

ARTICULO 38 L. 675/01 NATURALEZA Y FUNCIONES. De la asamblea general
de propietarios.

Num 4. Aprobar el presupuesto anual del edificio o conjunto y las cuotas para
atender las expensas ordinarias o extraordinarias, asi como incrementar el fondo de
imprevistos, cuando fuere el caso. (negrilla fuera de texto).

Con lo anterior quiero indicar que quien esta facultado para fijar o establece el valor
de las cuotas de administracion es la asamblea general de propietarios y no como
lo realizé este administrador provisional, que en una flagrante arbitrariedad impone
un valor por concepto de cuota de administracion sin realizar los procedimientos
gue le demanda la ley y el estatuto de la copropiedad bajo el concepto errado y
acomodado a sus intereses, pues si bien es cierto el administrador cobra (no
establece o fija el presupuesto, ésta facultad solo le esta dada a la Asamblea
General de Propietarios ; lo es por lo estrictamente sefalado en el art. 51 Num 8;
pero que en cumplimiento del debido proceso que demanda esta materia dentro de
estas funciones el administrador debe: (4). Preparar y someter a consideracion del
Consejo de Administracion las cuentas anuales, el informe para la Asamblea
General anual de propietarios, el presupuesto de ingresos y egresos para cada
vigencia, el balance general de las cuentas del ejercicio anterior, los balances de
prueba y su respectiva ejecucion presupuestal.

A su vez el Art. 140 Del Reglamento de la copropiedad se lo indica, como también
le aclara en el PARAGRAFO TERCERO de este mismo articulo “quien ejerza el
cargo de administrador provisional del conjunto, tendra las mismas facultades y
ejercera las mismas funciones determinadas en este reglamento para el
administrador definitivo” y el PARAGRAFO CUARTO informa. Tanto el
presupuesto provisional como_el presupuesto definitivo _aprobado por la
asamblea, tendrén fuerza obligatoria para los propietarios del conjunto...

ART. 47.L.675/01 ACTAS. Las decisiones de la asamblea se haran constar en actas firmadas
por el presidente y el secretario de la misma, en las cuales debera indicarse si es ordinaria o
extraordinaria, ademas la forma de la convocatoria, orden del dia, nombre y calidad de los asistentes,
su unidad privada y su respectivo coeficiente, y los votos emitidos en cada caso.
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Las actas de la asamblea general de propietarios son las que contienen las distintas
decisiones tomadas para la copropiedad, la aprobacién del presupuesto, la cuota
de administracion o pago de expensas comunes para cada propietario indicandose
su unidad y la obligacién que le corresponde conforme al grado de participacion
teniendo como base el coeficiente indicado en el RPH, la tasa de intereses de mora
etc; es ahi donde se encuentra en esta materia la obligacion clara, expresa y
exigible.

NOTA: De aclarar que el propietario inicial también es propietario de las unidades
privadas que no ha enajenado por tal debe contribuir en el pago de las expensas
comunes, omision que realiza este administrador provisional nombrado por la
constructora, al emitir este certificado a su autoridad, lo que ademas de no contener
el nacimiento de la obligacion, ni el cumplimiento de la condicién, tampoco contiene
una informacion exacta en lo que respecta a la realidad de lo que corresponderia
pagar por concepto de expensas comunes ordinarias, al que ahora se presenta
como propietario inicial de conformidad al coeficiente que le corresponde por las
unidades privadas que ha construido y no ha enajenado.

No existe Acta aprobada por la asamblea General De Propietarios que indique
la obligacion por este concepto para mi prohijada la sefiora Kelly Tatiana
Ocampo como lo demanda la ley y el estatuto reglamentario de la
copropiedad, documento necesario en materia de propiedad horizontal para
establecer la obligacion que le corresponde a cada propietario de unidad
privada en el pago de expensas comunes, como tampoco se informa en el escrito
de demanda el hecho que le sirva al demandante de base para establecer sus
pretensiones (Nacimiento de la obligacion “Acta”)

No existe el acta porque este administrador nombrado por la Constructora dentro
de sus arbitrariedades no reconoce el maximo érgano en una copropiedad en
materia de PH “La asamblea General De Copropietarios”, misma que nace por
ministerio de la ley, por tal razén este adm. Provisional no convoca a asamblea
general de propietarios para con ello imponer de forma arbitraria a los propietarios
el pago de unos valores sin estar facultado legal ni estatutariamente para ello de
conformidad al art. 51 Ibidem; art. 127 RPH.

La Seccion Tercera del Consejo de Estado, mediante auto Nro. 17001-23-33-000-
2019-00516-01 del 31 de agosto de 2021 enfatizo:

NATURALEZA DEL PROCESO EJECUTIVO / FUNCIONES DEL JUEZ / DERECHO DE ACCESO A LA
ADMINISTRACION DE JUSTICIA / REQUISITOS DE LA DEMANDA / CORRECCION DE LA
DEMANDA / INADMISION DE LA DEMANDA / MANDAMIENTO EJECUTIVO / MANDAMIENTO
DE PAGO / CLASES DE TiTULO EJECUTIVO / REQUISITOS DEL TiTULO EJECUTIVO / ELEMENTOS
DEL TiTULO EJECUTIVO / CUMPLIMIENTO DE REQUISITOS DEL TiTULO EJECUTIVO
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[E]n los procesos ejecutivos, al igual que en los ordinarios, el juez debe verificar que la demanda
cumpla con los requisitos formales exigidos , y en caso de que esta no redina alguno, no procede su
rechazo, en el proceso ordinario, ni es causal de negativa de mandamiento de pago, en el proceso
ejecutivo; el defecto formal da lugar a la inadmisién de la demanda, con el fin de que se corrija, dentro
del término de 10 dias so pena de rechazo (...) el juez podra inadmitir la demanda ejecutiva para que
corrija los requisitos formales de la misma, pero no para que el ejecutante complete el titulo ejecutivo
presentado. Lo anterior en atencion a que el juzgador debe diferenciar en los procesos ejecutivos
entre los requisitos formales y los de fondo de la demanda. La falta de requisitos formales da lugar a
la inadmisién y la falta de requisitos de fondo que corresponden a que los documentos allegados no
conforman titulo ejecutivo, ocasiona la negativa de mandamiento de pago, porque quien pretende
ejecutar no demuestra su condicion de acreedor, lo anterior en acatamiento a lo dispuesto en
el articulo 430 del CGP que condiciona la expedicién del auto de mandamiento de pago a que la
demanda se presente “acompafiada de documento que preste mérito ejecutivo”. (...) en las demandas
ejecutivas, el ponente debera verificar que se cumpla con todas las exigencias formales, y conceder a
la parte la posibilidad de corregirla, cuando advierta que aquellas no se satisfacen, con lo cual se
garantiza el derecho de acceso a la Administracion de Justicia.

CLASES DE TITULO EJECUTIVO / REQUISITOS DEL TiTULO EJECUTIVO - Obligacién clara,
expresa y exigible / FUNDAMENTO DEL TiTULO EJECUTIVO / NORMA APLICABLE AL TiTULO
EJECUTIVO / ELEMENTOS DEL TiTULO EJECUTIVO / CUMPLIMIENTO DE REQUISITOS DEL
TiTULO EJECUTIVO / DOCUMENTOS QUE CONFORMAN EL TiTULO EJECUTIVO COMPLEJO /
REITERACION JURISPRUDENCIAL / INTEGRACION DEL TiTULO EJECUTIVO / AUTENTICIDAD
DEL DOCUMENTO / CARACTERISTICAS DEL TiTULO EJECUTIVO

[E]l titulo ejecutivo puede ser singular, cuando esta contenido o constituido por un solo documento,
por ejemplo un titulo valor, o puede ser complejo, esto es, cuando se encuentra integrado por un
conjunto de documentos, como por ejemplo por un contrato, mas las constancias de cumplimiento
o recibo de las obras, servicios o bienes contratados, el reconocimiento del deudor respecto del precio
pendiente de pago, el acta de liquidacion, etc. Todos los documentos allegados con la demanda
deben valorarse en su conjunto, con miras a establecer si constituyen prueba idénea de la existencia
de una obligacién clara, expresa y exigible a favor del ejecutante, como lo establece el articulo
422 del C.G.P. El titulo ejecutivo deberd demostrar la existencia de una prestacién en beneficio de una
persona, es decir, que el obligado debe observar en favor de su acreedor una conducta de dar, de
hacer o de no hacer y esa obligacion debe ser expresa, clara y exigible, requisitos que ha de reunir
todo titulo ejecutivo, no importa su origen. (...) los titulos ejecutivos deben gozar de ciertas
condiciones esenciales, unas formales y otras sustanciales. Las primeras se refieren a que la obligacion
debe constar: i) en documentos auténticos que provengan del deudor o de su causante y que
constituyan plena prueba contra él, o ii) en providencias emanadas de autoridades competentes que
tengan fuerza ejecutiva, conforme a la ley, como, por ejemplo, las sentencias de condena y otro tipo
de providencias judiciales que impongan obligaciones, verbigracia, aquellas que fijan honorarios a los
auxiliares de la justicia, las que aprueban la liquidacion de costas, etc. Las condiciones sustanciales,
por su parte, se traducen en que las obligaciones que se acrediten a favor del ejecutante o de su
causante y a cargo del ejecutado o de su causante sean claras, expresas y exigibles.
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NOTA DE RELATORIA: Al respecto, consultar auto del 4 de mayo de 2002; Exp. 15679; C.P. Maria
Elena Giraldo Gomez y del 30 de marzo de 2006; Exp. 30086; C.M.E.G.G..

En lo que respecta a esta forma especial de dominio (Art. 1 L.675/01) y la definicidon
que establece el art. 3 Ibidem REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL: Sistema
juridico que regula el sometimiento a propiedad horizontal de un edificio o conjunto,
construido o por construirse. "REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL.
Estatuto _que regula los derechos vy obligaciones especificas de los
copropietarios de un edificio 0 conjunto sometido al régimen de propiedad
horizontal. Texto subrayado declarado EXEQUIBLE por la Corte Constitucional
mediante Sentencia C-318 de 2002, bajo el entendido descrito en el resuelve de la
sentencia.

En atencién a lo ordenado en la norma y estatutariamente establecido podemos
establecer que el documento aportado por el administrador provisional en esta
demanda como certificado de deuda no se le puede considerar un titulo ejecutivo
suficiente por no contenerse en este los presupuestos de ley para la exigencia de la
obligacién que pretende.

+« El art. 50 del Reglamento De Propiedad Horizontal de la copropiedad “Conjunto
Residencial Valle De San Remo etapas I-1I-lll para el cobro de obligaciones a
cargo de los propietarios o tenedores de unidades privadas, esto es, que es esta
norma particular a seguir del estatuto reglamentario de la copropiedad la que
establece los documentos que le serviran de base para exigir sus derechos y
gue se encuentra clara y expresamente consignada en el NUm., 1 paragrafo
primero art. 50 del estatuto reglamentario de la copropiedad.

Por voluntad expresada en el Estatuto de la Copropiedad se requiere del
cumplimiento de una condicion para iniciar por via judicial el cobro en la mora por
en el pago de las expensas comunes y es ANEXAR el Acta de asamblea de
propietarios la que aprueba y establece con la aplicacién del coeficiente de
participacion que le correspondié a cada uno de ellos en el RPH para reclamar y
exigir los derechos y obligaciones en esta copropiedad, en esta acta de asamblea
se establece de forma expresa y clara la obligacién que le corresponde a cada
propietario de la copropiedad como lo es el valor fijado por la asamblea para el pago
de expensas comunes y ordinarias, asambleas que por mandato legal y estatutario
de la copropiedad se deben realizar dentro del periodo fiscal de cada afio, mimas
gue en esta copropiedad nunca se han realizado con el fin de establecer la cuota
de administracion por tal no existe acta que contenga una obligacion especifica para
mi poderdante.

Por tal no se debe tomar este documento (certificacion de deuda expedida por el
administrador) como una tarifa legal.
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En conclusion para que sean llamadas a prosperar las pretensiones de la demanda,
el demandante debi6 informar en la certificacion de deuda, cudndo se originé la
deuda y estipular en este la obligacion clara, expresa y exigible que le
corresponderia a mi poderdante la sefiora Kelly Tatiana Ocampo como se lo ordena
la ley especial y el reglamento de la copropiedad, pero también debié cumplir la
condicion contenida en el contrato de voluntades que establece las reglas de la
copropiedad, esto es la contenida en el paragrafo primero , numeral 1 del articulo
50 del RPH de la copropiedad “ para efecto del cobro de expensas comunes,
ordinarias y extraordinarias se anexara copia del acta de laasambleaen laque
conste lacontribucion fijada, la fechade pago y los intereses de mora en caso
de incumplimiento de su pago, transcribiendo el articulo del reglamento
relativo a los coeficientes de copropiedad en indices de contribucion ...”

Son las actas aprobadas por la asamblea general de propietarios o del consejo
de administracion segun sea el caso, el documento que contiene la obligacién
clara, expresa y exigible en esta forma especial de dominio denominada ley de
propiedad horizontal (L. 675/01), porque alli se establece con claridad las
obligaciones que tiene cada propietario de unidad privada frente a la obligacion en
el pago de expensas comunes y otras de caracter monetario (art.47 L. 675/01 y 108
del RPH), en estas queda plasmado la aprobacion de los presupuestos financieros,
se establece el valor con que se va a contribuir por concepto de pago de expensas,
se establece el nombre de cada propietario, su unidad privada, la obligacion que le
corresponde usando para ello la aplicacion del coeficiente provisional que
previamente se encuentra establecido en el RPH, fechas de pago, los interés a
cobrar por la mora en el pago de estas obligaciones, el grado de participacién en
las expensas comunes de cada propietario con la aplicacién del coeficiente etc.

Que conforme al Inciso segundo del art. 427 del C.G.P. no procede ejecucion alguna
contra mi cliente toda vez que este demandante no acredita el cumplimento de la
condicién contenida en la norma precedida, estando condicionado su reclamo a
anexar en su demanda el acta de asamblea que constara la contribucion fijada ....

+» AUSENCIA DEL CERTIFICADO EXPEDIDO POR LA SUPERINTENDENCIA
FINANCIERA DE COLOMBIA, como requisito sustancial en esta norma
especial.

El Articulo 48 de la ley especial establece el procedimiento que debe seguir los
administradores de la PH para iniciar los cobros de expensas ordinarias y comunes
por via judicial y los documentos que deben aportar a la demanda , de igual manera
el ART. 50 del RPH estatuto reglamentario de la copropiedad indica claramente que
ademas de los documentos relacionados en los literales a,b y ¢, se debera aportar
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a la demanda la copia del certificado de intereses expedida por la
superintendencia financiera o por el organismo que haga sus veces.

Como se puede apreciar en los anexos que acompafiaron la demanda ejecutiva,
tampoco se aporté por la parte demandante el certificado de intereses expedido por
la Superintendencia financiera de Colombia que le permitiera a su autoridad en
primer lugar establecer que el demandante cumple con lo ordenado en la ley y en
el estatuto reglamentario de la copropiedad , como también que los intereses mes
a mes indicados en el documento que el demandante presenta como certificaciéon
de deuda corresponden realmente a los indicados por la Superfinanciera y que con
ellos se realizé una verdadera operacion aritmética para su cobro de conformidad a
la materia que nos ocupa.

Asi entonces su sefioria podemos establecer que el certificado expedido por el
administrador provisional del Conjunto Residencial Valle De San Remo etapas I-II-
lIl es insuficiente por no contener la obligacion de forma clara, expresa y exigible
conforme a las normas precedidas art. 422 C.G.P); ademas no cumple la condiciéon
que el estatuto reglamentario de la copropiedad tiene establecido para el cobro en
el pago de expensas ordinarias y comunes para esta copropiedad;

De igual manera como lo puede apreciar este sensor no se arrimé dentro de los
anexos de la demanda el certificado de intereses expedido por la Superintendencia
Financiera, requisito necesario que le sirve de base a este certificado de deuda para
establecer con ello una obligacién clara expresa y exigible con respecto a los valores
a cobrar por concepto de interés de mora.

incumpliendo el pleno de los requisitos legales de la norma especial a efectos de
proceder con la ejecucion de la presunta deuda en contra de mi prohijada.

% NO EXISTE ACREEDOR DE LA OBLIGACION.

Como se puede establecer en la escritura publica 915 del 07/07/2020 o RPH ya
aportada por el demandante; el que ostenta la calidad de propietario inicial de la
copropiedad es ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA S. A, asi se contempla
expresamente en esta carta publica y de ello se da claridad en sus consideraciones,
el ARTICULO 2. parte constitucion SIGNIFICADO DE ALGUNAS EXPRESIONES
propietario inicial; De igual manera para ejercer la administracion provisional el
art. 140 del mismo estatuto reglamentario advierte ...Para efectos de este
articulado, cada vez que se encuentre la expresion “Propietario Inicial” ha de
entenderse que se refiere a la sociedad ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A
NIT. 800.155.413-6.

La condicion en que se encuentra Construespacios S. A. S NIT. 900.718.985-7 en
esta escritura publica o RPH es la de FIDEICOMITENTE CONSTRUCTOR
RESPONSABLE, pues como se advierte la obligacién de este constructor es de
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hacer, la de construir y entregar las unidades privadas a sus nuevos adquirentes,
Construespacios S. A. S. no tiene otorgadas calidades administrativas, como
tampoco existe clausula que estipule tal delegaciéon administrativa por parte de
quien funge como propietario inicial.

Cambiar tamafa responsabilidad ya establecida en el reglamento, como la que
ahora quiere ostentar Construespacios, requiere la aprobacién de la asamblea
General, con el voto favorable de un numero de propietarios que represente por lo
menos el setenta por ciento (70%) de los coeficientes de copropiedad del conjunto.
Toda reforma deberd ser elevada a escritura publica por el administrador o
representante legal, anexando copia del acta de la asamblea que aprobd tal
decision, escritura que debera ser inscrita en la respectiva oficina de registros
publicos como lo consagra los articulos 8 , 9 del RPH, pero que previo a ello se
deberia modificar o expedir un nuevo acto administrativo por parte de la curaduria
que aprobé el proyecto atendiendo a las responsabilidades que tienen los que
constituyen esta escritura publica y que se requiere para protocolizarla.

< DE LA SUPUESTA OBLIGACION CONTRAIDA AL MOMENTO DE RECIBIR
EL INMUEBLE.

La parte demandante solicita tener como prueba el Acta de entrega de su vivienda,
afirmacion que carece de sustento legal teniendo claro que para que se establezca
una obligacién por concepto de pago de expensas comunes de la copropiedad se
debe seguir el procedimiento estipulado en la ley y en el reglamento de la
copropiedad. Que este documento es ineficaz de conformidad a lo indicado en el
segundo enunciado del art. 5 de la L. 675/01 ...Ademas de este contenido basico,
los reglamentos de propiedad horizontal incluiran las regulaciones relacionadas con
la administracion, direccion y control de la persona juridica que nace por ministerio
de esta ley y las reglas que gobiernan la organizacion y funcionamiento del edificio
0 conjunto.

Pero en especial lo contenido en el ...PARAGRAFO 1o0. En ningln caso las
disposiciones contenidas en los reglamentos de propiedad horizontal podran
vulnerar las normas imperativas contenidas en esta ley y, en tal caso, se entenderan
no escritas.

Por lo anterior, el documento que aporta el demandante “Acta de entrega” de fecha
24/04/2021 en la que puede apreciarse una Nota poco comun en estos documentos
porque se le escribid0 después de realizadas las firmas que dice: “A partir del
momento de la entrega del inmueble el cliente asume el pago de la administracion
del conjunto por valor de ciento veinte mil pesos ($ 120.000 M/Cte). Glosa que
carece de la fuerza legal y estatutaria que le exige las normas de tener claridad en
quien es el acreedor de determinada obligacion; aunado a ello que el valor en este
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documento extrafio a este proceso de cobro en la mora de expensas comunes es
distinto del relacionado por este administrador provisional en el documento que
expide como certificado de deuda.

De advertir su sefioria que para la fecha en que se elaboré tal documento (24/04/21)
‘“No Existia Administracion Provisional”, este inicio el 17/12/21 mediante
Resolucién 383 con la inscripcion y posterior certificacion emitida por la Alcaldia
municipal, por tal este administrador provisional esta realizando a mi prohijada
cobros no adeudados.

Para establecer una obligacion con respecto en el pago de expensas comunes y
ordinarias y con ello establecer la cuota de administracion, debe ser presentada por
el administrador, pero aprobada mediante Acta por la asamblea general de
copropietarios para con ello establecerse la obligaciéon de forma clara, expresa y
exigible. Con ello demostrando su sefioria que los cobros realizados por este
administrador provisional después de certificada la propiedad y creada la
administracion provisional carecen de fuerza por el incumplimiento de los
procedimientos legales y estatutarios, y por tal de igual manera este administrador
provisional esta realizando el cobro de lo no debido.

Ahora atendiendo que quien solicito la inscripcion de la persona juridica y nombro
el representante legal del Conjunto Residencial Valle de San Remo Etapas |,11,11l no
estaba legitimado para hacerlo; la Secretaria de Gobierno de la ciudad de Neiva
para corregir esta irregularidad sometié a control de legalidad el acto administrativo
y es por ello que esta autoridad municipal mediante Oficio FOR-GDC-01 emite
certificacion de fecha 09 de septiembre de 2022 ACLARANDO que el contenido de
la Resolucion 383 del 17/12/21 donde se certifico la persona juridica e inscribio al
administrador provisional de la copropiedad, esta siendo objeto de control de
legalidad ante la jurisdiccion contenciosa administrativa a través del medio de
control de nulidad.

Asi mismo, los cobros realizados en esta demanda ejecutiva por concepto de
expensas comunes solo tienen obligacibn a partir del cumplimiento de esta
obligacion por parte del propietario inicial, es decir ACCION SOCIEDAD
FIDUCIARIA que como se indic6 no es el que registra en el certificado de existencia
y representacion de la persona juridica, mostrdndose a esta autoridad judicial que
la obligacion que se pretende reclamar no se encuentra clara.

La parte demandante, busca trasgiversar la calidad del propietario inicial, indicando
la existencia de un contrato de encargo fiduciario, cuando este documento es de
inversion de preventas de valle de san Remo, haciendo relacion a la responsabilidad
gue tienen las partes de conocer las condiciones técnicas y contractuales en la
construccion y cumplimiento en la entrega de la unidad privada que se esta
comprando, nada se indica en este documento que el propietario inicial-ACCION
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SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A le estuviera delegando funciones de administracion
de la copropiedad a la constructora CONSTRUESPACIOS S.A.S como
fideicomitente constructor responsable, pues la obligacién de este ultimo es la de
construir y realizar la entrega formal y material de estas viviendas, nada mas.

Como ya se indic6 esta debido estar consignada en la escritura publica de
Constitucion y Reglamento de propiedad de la persona juridica conjunto residencial
valle de san remo etapas |,11,11l conforme al PRINCIPIO DE PARALELISMO DE LAS
FORMAS JURIDICAS (Un Decreto puede ser reformado por otro decreto, una ley
reformado por otra ley, un acto administrativo por otro acto administrativo, como
quiera que en Derecho las “cosas se deshacen como se hacen”.

De lo anteriormente razonado es confirmado por la doctrina: “De la autonomia de la
accion ejecutiva resulta que el titulo ejecutivo es suficiente por si mismo para
autorizar el procedimiento de ejecuciéon. Nada debe investigar el juez que no conste
en el titulo mismo. Pero por esa razon, y como consecuencia légica, es necesario
gue esta certificacion sea suficiente por si misma, es decir, que debe reunir todos
los requisitos de ley para que pueda tomarse como un verdadero titulo ejecutivo,
como lo es contener la obligacion clara, expresa y exigible, no basta con nombrarla,
y establecer valores para su cobro si no que se tiene que establecer en este su
nacimiento. (acta de asamblea), misma obligacién que carece el escrito de demanda
gue no establece el hecho nacimiento d la obligacién que le sirva de base para las
pretensiones de su demanda.

Teniendo en cuenta lo precedido, es claro su sefioria que el titulo ejecutivo que
presenta la parte demandante, no es suficiente por 1. No contener este una
obligacion clara expresa y exigible entendiéndose que las certificaciones se realizan
con base en el principio de la verificacién y en el cumplimiento de normas legales
y reglamentarias. , 2. Por no contener los requisitos que le demanda la ley como lo
es el certificado de intereses bancarios expedido por la Superfinanciera , 3. por no
cumplir la condicién que le ordena el estatuto reglamentario de la copropiedad .
PARAGRAFO PRIMERO del articulo 50 del RPH.

De ello da necesidad el mismo reglamento de la copropiedad cuando condiciona
que “es el acta el documento que constituye la prueba suficiente del titulo ejecutivo
base de la accion, indicandonos también que para efectos del cobro de expensas
comunes, ordinarias y extraordinarias se anexara copia del acta de la asamblea que
conste la contribucion fijada, la fecha de pago, y los intereses de mora.”- Paragrafo
primero del art. 50 del estatuto reglamentario de la copropiedad “Conjunto
Residencial valle de San Remo”.
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Con fundamento en las normas anteriormente relacionadas y los hechos facticos
expuestos, esta encomienda judicial se ha demostrado con claridad que la
certificacion presentada por la parte demandante para este reclamo carece de la
exigencia de la ley para considerarsele titulo ejecutivo, por no contener esta
certificacion una obligacion clara, expresa y exigible para mi poderdante.

SEGUNDA: Condenar a la parte ejecutante en perjuicios.
FUNDAMENTOS DE DERECHO

Sentencia de unificacion de tutela N° 004 de la corte Constitucional de
febrero 8 de 2018.

L.675 DE 2001

Articulo 422, 427 y 430 del Codigo General del Proceso.

Art. 1, 3, 25, 29, 32, 48 Ley 675/01 Propiedad Horizontal.

Paragrafo primero del Art. 50 del RPH.

VVVY VY

PRUEBAS

1. Que la administracion provisional de la Etapa | del conjunto residencial valle de
san remo Etapa I-II-lll inicio el 17/12/2021 conforme la Res. 383/21 expedida por
la alcaldia municipal.

2. Que el certificado de deuda aportado por el administrador provisional del
conjunto es ineficiente dado que no se aportd a la demanda el certificado de
copia de los intereses expedido por la superintendencia bancaria de los meses
que pretende cobrar en mora, por tal motivo carece de credibilidad las sumas
expuestas para su cobro.

3. Que el documento aportado por el administrador provisional como certificacion
de deuda en la mora del pago de expensas comunes no contiene clara y
expresamente una obligacion para la sefiora Kelly Tatiana Ocampo Vargas, esto
es indicar mediante que acta de asamblea se obligo.

4. Que el documento certificado de deuda expedido por el administrador provisional
del conjunto no es suficiente porque en el escrito de demanda no contiene en
sus hechos la fecha y porque concepto mi defendida asumio una obligacion para
con la copropiedad Conjunto Residencial Valle DE San Remo Etapas I-lI-1ll ,
porque no se relaciona en este escrito introductorio un acta de asamblea que
contenga una obligacion clara expresa y exigible para mi defendida.
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5. Que el documento certificado de deuda expedido por el administrador
provisional del conjunto no es suficiente porque la demanda no se le anexo un
acta de asamblea que estableciera una obligacién de mi prohijada para con el
conjunto residencial Valle De San Remo Etapas I-ll-lll , condicion exige el
estatuto reglamentario de la copropiedad para reclamar estos supuestos cobros
a traves de un proceso judicial.

6. Solicito se tengan como prueba La escritura publica y reglamento para la
copropiedad en la que se establece que CONSTRUESPACIOS S.A no esta
legitimado para reclamar estos derechos econOmicos a través de esta
administracion provisional, por tal carece de capacidad legal en esta causa.

ANEXOS
- Poder debidamente otorgado
- ldentificacion personal del profesional
- Las demas incorporadas al presente proceso.

NOTIFICACIONES

Recibiré notificaciones al correo electronico sotocardenasabogados@gmail.com; y
al abonado telefonico 3154117337.

Atentamente,
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M Gma || Soto cardenas Abogados <sotocardenasabogados@gmail.com>

CONFIERO PODER

tatiana ocampo <tatis_0392@hotmail.com> 6 de febrero de 2023, 17:30
Para: Soto cardenas Abogados <sotocardenasabogados@gmail.com>

Sefiores

JUZGADO TERCERO DE PEQUENAS CAUSAS Y COMPETENCIA MULTIPLE
Palacio de Justicia

Neiva Huila

REF: PROCESO EJECUTIVO SINGULAR DE MINIMA CUANTIA RAD: 2022-801

KELLY TATIANA OCAMPO VARGAS, mayor y vecina de esta ciudad, identificada con la cédula de
ciudadania No. 1.075.261.509 en mi condicion de demandada dentro del proceso de la referencia, en virtud
del articulo 5 de la Ley 2213 de 2022 comedidamente manifiesto a usted que mediante el presente escrito
confiero poder especial, amplio y suficiente a la Doctora LINA MARIA CARDENAS GONZALEZ, identificada
con la cedula de ciudadania N° 26.428.471 expedida en Neiva, T.P 181.132 del C.S.J., correo
electréonico sotocardenasabogados@gmail.com, para que me represente en el proceso referido,
actualmente tramitado en este despacho judicial.

Mi abogada queda facultada en los términos del articulo 77 del Codigo General del Proceso y en especial
las de recibir, transigir, sustituir, desistir, renunciar, reasumir y todas aquellas necesarias para el buen

cumplimiento de su gestion.

Sirvase, sefor Juez, reconocerle personeria a mi abogada en los términos y para los fines de presente
poder.

Del Sefior Juez,

Atentamente,

KELLY TATIANA OCAMPO VARGAS
CC. 1.07.261.509 de Neiva
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CONJUNTO RESIDENCIAL VALLE DE SAN REMO

ACTA Nro. 01-2022 DE ASAMBLEA GENERAL EXTRAORDINARIA
DE COPROPIETARIOS

En la Ciudad de Neiva Huila siendo las 06:40 pm del dia 12 de agosto de 2022
segun convocatoria realizada por el veinte por ciento (20%) de los propietarios de
unidades privadas de la | Etapa del Conjunto Residencial Valle de San Remo —
Propiedad horizontal - en cumplimiento del Articulo 97 del RPH y realizada a través
de los correos electronicos y grupo whatsapp; se reunieron en la via interna de
acceso a la Segunda Etapa del conjunto residencial los propietarios de la | Etapa
del Conjunto Residencial a fin de deliberar y tomar decisiones de acuerdo al orden
del dia propuesto en la respectiva convocatoria.

Acto seguido se procedi6 a leer el orden del dia

Verificaciéon de quorum

Lectura y aprobacién del orden del dia

Designacion del presidente y secretario de la asamblea

Designacion de la comisién verificadora del acta de reunion.

Decidir sobre la remocion del administrador provisional del conjunto, en
atencién al cumplimiento de la condicién contenida en el articulo 52 de Ia ley
675 en concordancia con el articulo 140 y subsiguientes de nuestro
Reglamento de propiedad horizontal.

6. Autorizar en beneficio del interés general el funcionamiento de la tienda dela
casa B24 que ha venido siendo aprobada y solicitada por los propietarios de
vivienda de la | del conjunto y ahora propietarios de la 2 etapa de lo cual
reposa la respectiva solicitud y aprobacion de firmas.

DESARROLLO

1. Verificacion del quorum: (voto nominal)

b~

Para la realizacion de la presente Asamblea General extraordinaria de
copropietarios se conté con el quorum deliberatorio y decisorio sefalado en el
articulo 104 del RPH, el cual establece que la asamblea deliberara validamente con
un numero de propietarios que represente mas del 50% de los propietarios o
delegatarios asistentes a esta reunién de asamblea extraordinaria » Que para tomar
decisiones se hara con el voto favorable de la mitad mas uno de los votos de las
unidades privadas representadas en esta reunion.

Asi las cosas, se tiene que la Etapa 1 consta de 76 unidades privadas; donde el

quorum para deliberar en esta sesién extraordinaria seria de 39 propietarios de
unidades privadas.
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Que, verificado el listado de asistencia a esta asamblea, se

presentaron Cuarenta y un (41) asistentes, lo que para decidir se haria con el voto
favorable de 22 propietarios o delegatarios.

Nro | Nombres completos de los | Cédula Pro | Deleg | Bien privado
asistentes piet |ado |ocasa
ario
1 Alexander Ramirez 12134310 X D47
2 Jeiner Salazar Torres 1075225537 X D-18
3 Ramon Alexander Moreno 7731177 X B-19
4 Abraham Palacios 1075226657 X C-56
5 William Espaiia 83086017 X D-24
6 Andrés Pastrana 7733163 X C-19
7 Juan David Soto 1075258755 X B-50
8 Evelia Candela 26520723 X B-53
9 Miriam Quintero 36162544 X A-18
10 | Luis Alfredo Pasaje 4934836 X C-50
11 | Derliz Villalba 55144453 X B-25
12 | Alejandra Cardenas 1075209970 X B-26
13 | Nataly Velasquez Rico 1075285537 X B-29
14 | Nataly Velasquez Rico 1075285537 X A-16
15 | Nataly Veldzquez 1075285537 X A-17
16 | Mdnica Arias 41581208 X C-29
17 | Janeth Torres Zaiiga 55177069 X A-24
18 | Michel Daniel Aldana 1014657601 | X D45
19 | Gladys Rodriguez 36170445 X C-53
20 | Juan Carlos Home | 7694294 X C-54
' 21 | Faiver Yarnez M 77721554 X D-20
22 | Pablo Andrés Ramirez 7730248 X C-22 ]
23 | Gustavo Adolfo Guzman 1075212405 X B-52
24 | Marcela Diaz 1075228723 X C-23
25 | Radl Garzén 93385701 1 X B-49
26 | Marlod Chavarro | 55178366 | X A-20
27 | Didier Ortiz 93363568 | | _ |X__ |B-21
28 | Daniel Augusto Prada | 14137461 | | X _ D-43
29 |Martha Figueroa _ | 1003808305 X | C-27
'30 | Maryry Gonzalez 33750311 | | X [C48
31 _|MaryryGonzalez | 33750311 |X__|B-24
'32__| Oscar Leonardo Cuellar | 1075260782 Ix Bs7 ]
| 33 | Fausto Carabali 1075221475 X A-19 _
34 | John Edinson Soto 93128208 | X B-28
35 | Fredy Joven Lozano 7715055 X A-21 _
36 | Diana Cuenca 53020851 X | |C-51
37 | Katheryn Navarro 1075263262 | | 1X | B-20
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138 | Adriana Marin 55172826 X D26
39 | Nomna Lili Resirepo 36302940 X D-25
40 | Francisco Javier Mosquera | 10756209154 X D-48
41 | Cesar Omar Zamora 83088222 X D-21

ro

Se procede a dar lectura y aprobacion del orden del dia por todos los
asistentes, dejandoles claro que los unicos temas a deliberar y decidir tratar
en esta reunion extraordinaria son los presentados en la siguiente
convecatoria como lo ordena la ley 675 de 2001 v 2! RPH,

3. Eleccion del presidente y secretario de la asamblea:

Fueron elegidos por aclamacion como presidente de la asamblea el sefior John
Edinson Soto quien es delegado por la sefiora Lina Maria Cardenas propietaria de

la Casa B28 y como secretaria la sefiora Nataly Stefania Velasquez propietaria de
la casa B29.

4. Designacion de la comision verificadora de acta de asamblea.
Se postulan y son elegidos por aclamacién los siguientes asistentes:

Alejandra Maria Cardenas
Jeiner Salazar Torres
Evelia Candela

Juan Carlos Home

Raul Garzén

M o R NS

t

Remocién del administrador provisional por haber cesado el acaecimiento de
la condicion del articulo 52 de la Ley 675 de 2001 y el articulo 140 de nuestro
estatuto reglamentario (escritura publica 915 de 2020).

ARTICULO 52. Administracion provisional.

No obstante, lo indicado en este articulo, una vez se haya construido y enajenado un numero
de bienes privados que representen por lo menos el cincuenta y uno por ciento {ui1%) de ios

coeficientes de copropiedad, cesara la gestion del propietario inicial como administrador
provisional.

Cumplida la condicién a que se ha hecho referencia, el propietario inicial debera informario por
escrito a todos los propietarios del edificio o conjunto, para que la asamblea se rena y proceda

a nombrar el administrador, dentro de los veinte (20) dias habiles siguientes. De no hacerlo el
proplatario inicial nombraré al administrador dafinitivo.
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En cumplimiento del articulo 7 y 24 de la ley 675 de 2001 el cual
establece el procedimiento a seguir en los proyectos urbanisticos desarrollados por
etapas y en especial el procedimienlo regulado en los articulos 140 Y 141 de nuestro
estatuto reglamentario de propiedad horizontal; tenemos que:

- Mas del 51% de las unidades privadas de la etapa |, ya estan en cabeza de
los propietarios y para ello, no dirigimos inmediatamente al numero de
propietarios o representantes en esta reunion extraordinaria, pues se
requerian 39 propietarios para el cumplimiento de esta condicién y se
presentaron 41 propietarios o delegados.

- También se tendria para determinar el cumplimiento de esta condicién el
cobro que realiza el administrador provisional por concepto de cuotas de
administracion, el cual viene realizando desde el mes de enero de 2022 fecha
de su presentacion como administrador provisional cuando realiza el cobro
sobre el 100% de los bienes de la etapa 1 del conjunto residencial; quedando
por determinar el momento exacto en que se cumpli6 esta condicion teniendo
como base para ello la entrega material y formal de cada unidad privada.

La norma no relativiza ni modera, solo indica de manera imperativa: “una vez se
haya construido y enajenado...” “...cesara...” la administracién provisional.

Era una obligacién legal la que tenia el propietario inicial de informar a los
copropietarios el cumplimiento de esta condicion, para que, conforme al
procedimiento establecido en el RPH los copropietarios en asamblea general
especial designaramos el administrador definitivo.

Constituir en Mora

Los copropietarios de la etapa 1 del conjunto residencial valle de San Remo,
constituimos en mora de sus obligaciones contractuales y urbanisticas a la
constructora  CONSTRUESPACIOS S.A S como fideicomitente constructor
responsable y /o propietario inicial.

El presente incumplimiento se presenta cuando a la fecha esta constructora no ha
hecho entrega de las zonas comunes que estan ubicadas segin licencia de
construccion en la etapa | de este conjunto residencial y que se relacionan
taxativamente en la escritura 915 del 07/07/20 protocolizada en la notaria primera
circulo de Neiva H. en su parte de constitucion de la persona juridica y en el
correspondiente reglamento de propiedad horizontal donde se establecen las
obligaciones claras, expresas y exigibles y los procedimientos para la entrega de
los zonas y areas comunes de cada etapa del conjunto residencial Valle de San
remo; las cuales a la fecha no ha hecho entrega material ni formal de esta obligacién
contractual y legal contenida en los art. 7 y24 de la ley 675 de 2001 y articulos 140
y 141 de nuestro reglamento de propiedad horizontal.
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Seguidamente, los propietarios y delegados de las unidades privadas
sclicitan al presidente de la asamblea realizar la decisién mediante el planteamiento
de ia pregunta ¢ Estan de acuerdo con la remocion del administrador provisionai y
constituir en mora en sus obligaciones contractuales y urbanisticas a Ia constructora
CONSTRUESPACIOS S.A.S? Lo que por unanimidad respondieron gue Sl

Asi las cosas, de conformidad con el literal (a) del articulo 115 del reglamento de
propiedad horizontal el Consejo de Administracion sera el facultado para nombrar
ai administrador en propiedad.

»
>

utorizacion funcichamiento de la tienda casa BR.24

Teniende en cuenta la necesidad inmediata de los propietarics de unidades privadas
y demas moradores en la adguisicién de articulos de primera necesidad, como
tambien fa garantia de seguridad que se presenia para ias famiiias en adquirir esios
productos dentro del conjunto y no tener que desplazarnos hasta la ciudad por vias
oscuras e insequras, v mientras el provecto urbanistico aarantice la provision de
estos articuios en los locales comerciales, con la condicion de no consumir bebidas
alcohdlicas en este sitio.

Los asistentes solicitan al presidente de la asamblea decidi mediante el
planteamiento de la pregunta ; Quiénes estan de acuerdo con el funcionamiento de

la tienda? los que por unanimidad (41 asisientes) mosiraron su aprobacion.
CONSTANCIA.

Finalmente, se deja constancia que se convoca al sefior Alberto Caldersn Ninco,
administrador provisional nombrado por la constructora Construespacios S.A.S para
que expresara lo que estimara conveniente en esta asamblea, como también para
que presentara la formalidad del registro o listado de morosos de expensas

comunes, pero ne asistid desconociendo los motivoes.

La presente reunién se da por terminada a las 09:50 PM

. Nl Q&@(}ﬁ Ko
OTO HERNANDEZ !N TALY SYEFANIA VEL ASQUEZ
residente De Asambiea secretaria De Asambica

Escaneado con CamScanner


https://digital-camscanner.onelink.me/P3GL/g26ffx3k

0 00~ b o W N F

s 5 F 3

h
e ]

REGISTRO DE ASISTENTES O DELEGADOS A LA ASAMBLEA EXTRAORDINARIA DEL CONJUNTO RESIDENCIAL SAN
REMO ETAPA 1 CONVOCADA PARA EL DIA 12/08/2022 A LAS 06:00 P.M

CASA

NOMBRE PROPIETARIO

CEDULA

DELEGADO

CEDULA

D1

AlexadOeq TaHiIR

| T30

Do 0024 Towef

B4

522550

1'0\‘;;:154 Dletonde H:m &

& 331139

Haa(#lb‘am Haues €

A O3S 21665

e

-2 /7/9)

a-"r"g‘ibof‘o d

L RV OF( o'}

%eﬂma Yastruacle 333510

% So

‘ahon

B 537

5%7*& Cawzﬁi

C::QMM

26 SW743

e W= AE2SESSS

AT

Vi ypum Coeeirifero

B6/6 L5744

C 50

Lyis fiFreds foie

Youy 36

Bes

qly Bds [Pesies

161 Bochh Pafri-{.}ﬂﬂw({kxx

B Sy

it ] (e

B-29

aloly Weques Becly

L5 7AT

AL i .\.,unemjrw\b

sz

10¥5223q9%0%0 fk&u;la&{ \lE[tmﬂrRuu A HG5SH |




REGISTRO DE ASISTENTES O DELEGADOS A LA ASAMBLEA EXTRAORDINARIA DEL CONJUNTO RESIDENCIAL SAN
REMO ETAPA 1 CONVOCADA PARA EL DIA 12/08/2022 A LAS 06:00 P.M

CASA | NOMBRE PROPIETARIO CEDULA DELEGADO CEDULA FIRMA

A3 AT Doaindoel totoqdal  [kepomin [h&\u\-h[g}\oaqu Q@ (w8553 b&slglcf’ \lelaesqor
LC €-29 Teses hdres faorts 188.252081 Homm Anias Hlsg 1208 %f/ﬁ'fﬁd‘)ﬁf‘? % |
9 p-TY [ ¢ lodn palbicye Bl (03C21242 lﬂmﬂ:ﬁéﬂ@iﬁ?x CUN0E d(:&a/\iﬂr é’mﬁ}
212 AR 0 oo Vo i ey S5 it sz s ) el Bldons s, AU et | D

£ £-53 Pomel Adves vidote [3'323.219 Eladys Rodnguey  BE 1704 4S [odes Cndrgon s
20054 Bupn Codas Home |14 29 AP Y

2 |D20| Faer yANe2 M | 4372154 B¢ | 78 |
2e|C22 %{;ID Andras Pamire 2| P'?3024¢, =

23 B Mﬂfﬁcﬂ? Dz A (0AsTBFe3 Guﬁjmw Mﬂo @:ﬁfm 1-0'35-211-4:3‘

2¢ €23 rj:u;u cede D D jors TR R

25P YT | Loz Roftmscs Busiio . |¢simrcsd Boxe [(Caren /| 937857

20420 Mol Jaow Sveee i = :

29 E;Z’ Sw M Len Otz | Wiodca Ty D?d?@{ OFIL7 D 1932338 x(? 2
28O Ehurexmlmk‘?méec 1A374:6) ===



REGISTRO DE ASISTENTES O DELEGADOS A LA ASAMBLEA EXTRAORDINARIA DEL CONJUNTO RESIDENCIAL SAN
REMO ETAPA 1 CONVOCADA PARA EL DIA 12/08/2022 A LAS 06:00 P.M

CASA | NOMBRE PROFIETARIO CEDULA DELEGADO CEDULA FIRMA
29 [CLFH Mares Coesaq P 13Fc0cHL Ma&h\qﬁ@;ama- TocZR o208
04T | lowerar Bueco \er| Be3H722 Pleay ur Lonzalez A |2a3v0344
S B24 A\ﬂnn;m Calle Y 99%2¢cu0 quufuﬂ_éﬁn'a&etﬂ 22,350 =24\
32|05 |@ap cwnta Gem Galem | 8556386 f‘@ﬁmr socdo Coellr ST 1oamcodez
BIAM | BnOS{o calalnli MerdRUA
24 Bz Liney #€, c:c:%r&-m z-sm'::.m'? i\""ﬂ."\ s Ev)'—“ 73.12% 28
35[Ry | Mowle €l LapeC R6ISI 405, Fq_a, Qe Laepo | 2D 15058
36, ICYV | Thana Luapca, [S3a0TL
23070 Mo VO P Ry fdhewn VoM & oS
3k D-26 fugeaa \\ ReyhiepO [ﬁmiaJa.) "sft:'l-'luw.q l"{".::m') SS 13282
39D 2.5 [Mormn\\ Reshepo  Rb630tqug ) Neada \) Rahieps
4o D96 | Albaro QaJ@s (lojaf 3923259 |Advona Havia Horm| €. \Y1LD% ,{Biijf me
A1 DAY Fronayn 280 €0 Hospen 1035209154 / yp—
A2 D2 1 Cesay, Dror Tenrnes 830 §5222 ”“'i"ﬁf—-?




\AQ NALLE p
SAN REMO

CONJUNTO RESIDENCIAL

CONJUNTO RESIDENCIAL VALLE DE SAN REMO | ETAPA
REUNION EXTRAORDINARIA DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION
ACTA NRO. 001

Neiva 23 de agosto de 2022.

Siendo las 08.00 P.M. horas del dia 23 de agosto de 2022, en la unidad privada casa B28
de la etapa | del Conjunto Residencial Valle De San Remo, se retne de forma presencial
los miembros del Consejo de Administracion del conjunto residencial valle de san remo, por
iniciativa propia donde sus miembros se convocaron via wasap el dia de hoy con el fin de
ejecutar las decisiones tomadas por la Asamblea General de propietarios en reunion
extraordinaria el dia 12 de agosto de 2022.

Se declara debidamente constituido el Consejo de Administracion, y abierta la sesién, con
el siguiente orden del dia:

verificacion del Quorum

Eleccion del presidente y secretario de la reunion

Revisién hojas de vida para el cargo de administrador en propiedad
Realizar la eleccion del administrador en propiedad

Lectura y aprobacién del acta

AR A

DESARROLLO DE LA REUNION

Verificaciéon del Quorum

Asisten a la reunion los siguientes consejeros. Establecido el quorum se declara
debidamente constituido el Consejo de Administracion y abierta la sesion.

1. Consejero principal JOHN EDINSON SOTO HERNANDEZ, CC 93128208, asiste
personalmente. Delegado por Lina Maria Cardenas.

2. Consejera principal KAROL TATIANA RAMIREZ BASTO CC. 1075242844, asiste
personalmente. Delegado por Juan Miguel Carvajal.

3. Consejero principal DANIEL VIDARTE CC. 7.727.319 asiste personalmente.

4. Consejo principal CARLOS ALFONZO PLAZAS ZAMBRANO CC. 7721435 asiste
personalmente. Delegado por Lorena Rocio Pérez.

5. Consejero suplente JUAN CARLOS HOME NARANJO CC 7694294, asiste
personalmente.

Los miembros del consejo de administracion designan como presidente permanente en las
reuniones del consejo al sefior JOHN EDINSON SOTO HERNANDEZ y como secretaria en

Calle 46 Sur Nro. 33-178
Email propietariosvalledesanremo@gmail.com
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esta reunién a la sefiora KAROL TATIANA RAMIREZ. Se le solicita a la
secretaria proceda dar lectura al orden del dia de conformidad a los temas convocados:

1. Establecer los procedimientos a realizar con el fin se obtenga la administracion en
propiedad por parte de los propietarios de unidades privadas de la etapa | del
conjunto residencial valle de san remo por haberse cumplido la condicién
establecida en la norma legal y estatutaria.

2. En atencion a la decision tomada por la asamblea extraordinaria de propietarios el
dia 12 de agosto del 2022 En remover del cargo al administrador provisional por
haberse configurado la incapacidad legal y estatutaria, este Organo de
administracién en virtud de los articulos 115 y 117 de nuestro reglamento de
propiedad horizontal decide Elegir y nombrar al administrador en propiedad para el
conjunto residencial valle de san remo de acuerdo a las 03 propuestas presentadas
para el cargo de administrador del conjunto residencial valle de san remo.

DELIBERACIONES

1. Lo consejeros en unanimidad establecimos que la decision tomada por la asamblea
extraordinaria de propietarios realizada el dia 12/08/2022 tiene los fundamentos
facticos y juridicos para exigir a la constructora Construespacios S.A.S la entrega
formal y material de la administracién por cumplimiento de la condicién contenida
en el art. 52 de la Ley 675/01 y en especial el procedimiento establecido en nuestro
RPH articulos 140 y 141. Esto es que construidas y enajenadas el 51% de las
unidades privadas de la etapa |, se debe realizar la entrega de esta administracion
en propiedad a los propietarios del conjunto, obligacion legal que no ha realizado
esta constructora.

2. Que se estudiaron y analizaron las hojas de vida de las tres (03) propuestas
presentadas a este Consejo de administracion al cargo de administrador en
propiedad del conjunto, deliberando que quien se debia nombrar es aquella persona
con experiencia en el tema de la administracion en aquellos proyectos de vivienda
aprobados por etapas, que tenga su residencia en la ciudad y el compromiso de
establecer un horario especifico de atencion a propietarios en el conjunto, aportar al
maximo su experiencia en busca del bienestar y la tranquilidad de los propietarios y
moradores del este conjunto residencial.

Tras informar y deliberar sobre el punto del orden del dia, se adoptan por unanimidad de
los asistentes las siguientes decisiones:

PRIMERO. Nombrar como administrador en propiedad al sefior LUIS EDUARDO
GONZALES BORJE identificado con CC 7225938, seguidamente de su aceptacion se
realice la inscripcién y certificacion de su cargo en la secretaria de gobierno de esta ciudad.

SEGUNDO. Realizada la inscripcion y certificacion del cargo de administrador en
propiedad, notificar a la constructora Construespacios S.A.S y al sefior ALBERTO

Calle 46 Sur Nro. 33-178
Email propietariosvalledesanremo@gmail.com
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CALDERON NINCO administrador en provisionalidad; que cuenta con
veinte dias (20) calendario para que realice el empalme y entrega de esta administracion al
sefior LUIS EDUARDO GONZALES BORJE.

TERCERO. Advertir a la constructora Construespacios S.A.S y a su administrador en
provisionalidad el deber legal de realizar esta entrega so pena de asumir las
responsabilidades que le demanda el Inciso 2 del art. 50 de la L. 675/01 en concordancia
con el art. 116 de nuestro RPH.

CUARTO. Confirmar que la Constructora Construespacios S.A.S se encuentra en mora con
sus obligaciones contractuales y urbanisticas, ello conforme a lo establecido y decidido en
la asamblea extraordinaria del dia 12/08/2022.

El Consejo de administracion faculta expresamente al sefior JOHN EDINSON SOTO
HERNANDEZ CC. 93.128.208, para que realice lo pertinente a fin que la constructora
Construespacios S.A.S y a su administrador en provisionalidad el sefior Alberto Calderén
Ninco, realicen formalmente la entrega de la administracién al administrador en propiedad,
mismo que serd nombrado por este érgano colegiado para con ello dar cumplimiento a la
decision tomada por el 6rgano rector de nuestra copropiedad “Asamblea General De
propietarios” en reunion extraordinaria del dia 12/08/2022.

FUNDAMENTOS JURIDICOS.

> Articulos 1; 2; 7,24; 32; 36; 37; 50; 52; 53 al 55 de la L. 675/01.

» Articulo 1, Literal e del articulo 2, Articulo 3 literal d (derecho al debido proceso),
Articulos 112 al 115 del Reglamento de Propiedad Horizontal (Escritura publica Nro.
915 del 07/07/2020 Notaria Primera Neiva Huila) y en especial EL ARTICULO 124
literal D. HABER LLEGADO AL CASO DE INCAPACIDAD LEGAL O
ESTATUTARIA

ANEXOS.

» Copia del acta de asamblea extraordinaria de propietarios N° 01 del 12/08/2022.

No habiendo méas asuntos que tratar, se levanta por el sefior presidente la sesion a las
10:00 PM; procediendo la sefiora secretaria a dar lectura a la presente, la cual es aprobada
por unanimidad de los asistentes que la encuentran conforme a derecho y con la realidad
de lo acordado en esta sesion.

\] & ~
A" o D @ B4 Enend
£ ]
Jowsﬁsﬁo HERNANDEZ KAROL TATIANA RAMIREZ

Presidente del Consejo de Administracién secretaria Ad-hoc
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RESOLUCION No. 334 2022

“POR MEDIO DEL CUAL SE RESUELVE EL RECURSO DE REPOSICION CONTRA LA
RESOLUCION No. 256 DEL 03 DE OCTUBRE DE 2022”.
EL SECRETARIO DE GOBIERNO DE NEIVA

En uso de sus atribuciones legales y en especial las conferidas por
el articulo 8° la Ley 675 de 2001 adicionado por el articulo 42 de la
Ley 2079 de 2021, Decreto Municipal 048 de Febrero 22 de 2002 y

CONSIDERANDO:
1. ANTECEDENTES.

Que la Constitucidon Politica en su articulo 209 y la Ley 489 de 1998, determinan corno deber de
las autoridades, coordinar sus actuaciones para el cumplimiento de los fines del Estado,
teniendo en cuenta que la funcion administrativa esta al servicio del interés general y se
desarrolla bajo los principios de igualdad, moralidad, eficacia, economia, celeridad,
imparcialidad y publicidad.

Que el articulo 1° de la Ley 1437 de 2011, establece que las normas consagradas en la parte
primera del Cdédigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo tienen
corno finalidad proteger y garantizar los derechos y libertades de las personas, la primacia de
los intereses generales, la sujecion de las autoridades a la Constitucién y demas preceptos del
ordenamiento juridico, el cumplimiento de los fines estatales, el funcionamiento eficiente y
democratico de la administracion, y la observancia de los deberes del Estado y de los
particulares.

Que de acuerdo a lo establecido en el articulo 74 de la Ley 1437 de 2011, por regla general,
contra los actos definitivos procederan los recursos de reposicion, ante quien expidié la decision
para que la aclare, modifique, adicione o revoque y el de apelacion, para ante el inmediato
superior administrativo o funcional con el mismo propésito.

Que el articulo 8° de la Ley 675 de 2001, ordena a los alcaldes 0 a quienes estos deleguen,
inscribir y posteriormente certificar la existencia y representacion legal de las personas juridicas
sometidas al régimen de propiedad horizontal, que aporten la escritura registrada de
constitucion del régimen de propiedad horizontal y los documentos que acrediten los
nombramientos y aceptaciones de quienes ejerzan la representacién legal y del revisor fiscal.

Que mediante Decreto municipal 048 de febrero 22 de 2002, el Alcalde de Neiva, deleg6 en el
Secretario de Gobierno y Convivencia Ciudadana la facultad establecida en el articulo 8° de la
Ley 675 de agosto 03 de 2001 para inscribir y certificar sobre las existencia y representacion
legal.

Que mediante Acuerdo Municipal No 028 de 2018 TITULO IV CAPITULO Il Inscripciones,
registros, certificaciones y Constancias en sus Articulos 448, 449,450, y 451 se reglamenta el
procedimiento y expedicion de estos tramites.
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Que esta secretaria mediante Resolucién N° 256 del 03 de octubre de 2022, y una vez
analizado el contenido de la peticion formulada por parte del sefior LUIS EDUARDO
GONZALEZ BORJA identificado con cédula de ciudadania No. 7.725.938 expedida en Neiva-
Huila, procedid a negar la inscripcion como administrador y/o representante legal de la persona
juridica denominada CONJUNTO RESIDENCIAL VALLE DE SAN REMO identificada con
Nit. 901.558.929-0 ubicado en la Calle 46 No. 33- 178 Sur del municipio de Neiva Huila. La
parte resolutiva expresa:

“ARTICULO PRIMERO: NEGAR Ia inscripcion del sefior LUIS EDUARDO GONZALEZ
BORJA identificado con cédula de ciudadania No. 7.725.938 expedida en Neiva-Huila
como administrador y/o representante legal de la persona juridica denominada
CONJUNTO RESIDENCIAL VALLE DE SANN REMO identificada con Nit. 901.558.929-
0, de acuerdo con las consideraciones del presente acto administrativo.”

(...)

ARTICULO SEGUNDO: Notificar el contenido del presente acto administrativo al sefior
LUIS EDUARDO GONZALEZ BORJA identificado con cédula de ciudadania No.
7.725.938 expedida en Neiva-Huila, en los términos del articulo 66 y siguientes de la Ley
1437 de 2011.

ARTICULO TERCERO: Contra la presente decisién procede por via administrativa el
recurso de reposicién ante este despacho dentro de los diez (10) dias habiles siguientes
a la notificacién personal o a la misma por aviso, segun sea el caso, como lo expresa el
articulo 76 de la Ley 1437 del 2011.”

Que la resolucién No. 256 del 03 de octubre de 2022 se notificod personalmente el dia 05 de
octubre del 2022 al sefor LUIS EDUARDO GONZALEZ BORJA, segun consta en el acta

respectiva.

Que mediante oficio de fecha 10 de octubre de 2022 radicado bajo el numero 558452 se
presentd el recurso de reposicion contra el acto administrativo que nego el reconocimiento de [a
inscripcién del representante legal lo que hace necesario el pronunciamiento por parte de esta
secretaria. Que los fundamentos corresponden:

En primer lugar, hacer referencia a los antecedentes del presente acto administrativo y la
oportunidad procesal para la presentacion del recurso de reposicion contra el acto
administrativo Resolucién No. 256 del 03 de octubre de 2022.

A continuacion, el recurrente realiza la sustentacion de los motivos de inconformidad con la
decision adoptada, por esta dependencia, asi:

Advierte que la Secretaria de Gobierno inscribié ilegalmente a la persona juridica
denominada conjunto residencial valle de san remo, y que ademas al no permitirle la
inscripcion como administrador y/o representante legal de esta, se estan vulnerando los
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derechos de los copropietarios, aseverando que “(...) que sea esta misma secretaria de
gobierno, (Que inscribié ilegalmente esta persona juridica), la que ahora use su propia falla
para no permitir mi inscripcion como administrador y/o representante legal de la persona
juridica conjunto residencial valle de san remo, legalmente nombrado por la autoridad
competente de esta copropiedad (consejo de administracion), queriendo con ello confundir
con sus consideraciones y con el propésito de no permitirle a los copropietarios de esta
unidad ejercer sus derechos a través de una administracion definitiva que realmente proteja
y represente los intereses de sus copropietarios.....”

3.3 Posteriormente, plantea una presunta falta de competencia por parte de la Secretaria
de Gobierno en lo que compete a la resolucion de conflictos de la Propiedad Horizontal,
inobservando el principio de responsabilidad con la Administracion Municipal, reitera qué
“‘De igual manera que esta secretaria de gobierno sin competencia para interpretar y decidir
sobre conflictos en la propiedad horizontal, y sin otra funcion otorgada por la administracion
municipal, use los conflictos que solo le pertenecen solucionar a sus propios copropietarios
a través de sus o6rganos de Direccion y Administraciéon o a través del proceso verbal
sumario art. 390 Num. 1 C.G.P, no le dan transparencia, ni legalidad a sus
pronunciamientos como tampoco la de mantener el principio de responsabilidad de sus
actuaciones para con la administracion municipal a la cual pertenece.”

Considera que la Secretaria de Gobierno interpreto de manera acomodada el
procedimiento de entrega de zonas comunes ART 140 Y 141 del RPH, y expone un analisis
de la interpretacion del ART 52 Ibidem ‘la acomodada interpretacion que le dio al
procedimiento de entrega de zonas comunes del conjunto articulos 140 y 141 del RPH
(...... ) De lo informado en el articulo 52 Ibidem presenta dos situaciones una de derecho y
una presuncion...”

En cuanto a la decision tomada en la Resolucion 256 de 2022 el recurrente manifiesta que
la Secretaria de Gobierno realizo una falsa motivacioén para no inscribir su solicitud como
administrador aludiendo que “En ninguna parte del reglamento de la propiedad horizontal
se establece que la secretaria de gobierno tiene la competencia o facultad para interpretar,
aplicar y dirimir como lo realizo en su acto administrativo, los conflictos que surjan en esta
copropiedad”.

Finaliza su escrito, solicitando que:

() REPONER el acto administrativo Res. 256 del 03/10/2022 que en su articulo
primero decide negar la inscripcién como administrador y/o representante legal de la
persona juridica CONJUNTO RESIDENCIAL VALLE DE SAN REMO NIT.
901.558.929-0.

(i) ORDENAR Se expida nueva voluntad administrativa en la que se inscriba y se
certifique como administrador y/o representante legal de la persona juridica
CONJUNTO RESIDENCIAL VALLE DE SAN REMO NIT. 901.558.929-0 al sefior
LUIS EDUARDO GONZALEZ BORJA identificado con cedula de ciudadania No.
7.725.938 expedida en Neiva-Huila.

(iii) NOTIFICAR EIl nuevo acto administrativo.
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Adicional a la formulacién de recurso de reposicion, el 13 de octubre de 2022 a través de
radicado 559054 se presenta recurso de apelacion exponiéndose la vulneracién de derechos
fundamentales y constitucionales al no permitirse acudir a la segunda instancia sujeta a estudio
la oficina juridica.

2. OPORTUNIDAD Y PROCEDENCIA DE LOS RECURSOS.

Teniendo en cuenta que la interposicidon del recurso contra el acto administrativo No. 256 del 03
de octubre de 2022 expedido por la Secretaria de Gobierno se realizé mediante escrito con
radicado 558452 de fecha 10 de octubre de 2022, el mismo se entiende presentado dentro de la
oportunidad y término legal establecido en la Ley 1437 de 2011 para tales efectos.

Aunado a lo anterior, tomando en consideracion que contra el acto administrativo que se
recurre, procede este tipo de actuacion por ser de aquellos que se consideran definitivos dentro
del accionar de la administracion, tal como lo sefiala el articulo 74 de la Ley 1437 de 2011, es
procedente su estudio.

En el mismo sentido, con relacion a la procedencia de recursos de alzada contra actos
administrativos de acuerdo al articulo 74 de la Ley 1437 de 2011 Coddigo de Procedimiento
Administrativo y de lo Contencioso Administrativo sefiala:

ARTICULO 74. RECURSOS CONTRA LOS ACTOS ADMINISTRATIVOS. Por regla
general, contra los actos definitivos procederan los siguientes recursos:

1. El de reposicion, ante quien expidio la decision para que la aclare, modifique, adicione
o revoque.

2. El de apelacion, para ante el inmediato superior administrativo o funcional con el mismo
propasito.

No habra apelacion de las decisiones de los Ministros, Directores de Departamento
Administrativo,  superintendentes 'y representantes legales de las entidades
descentralizadas ni de los directores u organismos superiores de los 0rganos
constitucionales autonomos.

Tampoco _seran _apelables _aquellas decisiones proferidas por los representantes
legales y jefes superiores de las entidades y organismos del nivel territorial. (resalto
nuestro).

En igual sentido el contenido del articulo 12 de la Ley 489 de 1988, relacionada con los actos
del delegatario, es claro en indicar que solamente proceden los recursos para la expedicion del
acto por parte del delegante. La norma citada expresa:

REGIMEN DE LOS ACTOS DEL DELEGATARIO. Los actos expedidos por las
autoridades delegatarias estaran sometidos a los mismos requisitos establecidos para su
expedicion por la autoridad o entidad delegante y seran susceptibles de 10S recursos
procedentes contra los actos de ellas. (Resalto nuestro).

L a version vigente y controlada de este documento, solo podra ser consultada a través del link SG www alcaldianeiva gov co. La copia o impresion diferente a la publicada, sera
considerada como documenta no controlado v su uso indebido no es responsabilidad de la Alcaldia de Neiva




FOR-GDC-06 NeIC ?
ot YUY RESOLUCIONES Version: 01 'vida;%'?a
Primero Vigente desde: Ay = o
Newa Marzo 19 del 2021 Mz

Se reitera al recurrente, que contrario a lo manifestado, que los actos dictados por el funcionario
delegado, en el presente caso el Secretario de Gobierno ejercicio de las atribuciones
delegadas, se entienden dictados por el delegante, es decir, el Alcalde, siendo procedente
Unicamente el recurso de reposicion ante la ausencia de superior jerarquico.

De acuerdo con lo transcrito, la resolucion 256 del 03 de octubre de 2022 no es susceptible de
recurso de apelacion pues al ser expedida por el Secretario de Gobierno en su calidad de
autoridad del orden territorial y siendo una potestad conferida al Alcalde por la misma ley 675 de
2011 art 8, tal instancia no procede contra dicho acto.

3. CONSIDERACIONES DEL DESPACHO

Que una vez revisado el cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 77 del Cédigo
de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo y con base a lo expuesto
por el recurrente, este despacho procede a realizar las siguientes consideraciones, teniendo en
cuenta que los argumentos del recurrente se enmarcan en los siguientes puntos: (i) la
inscripcién ilegal de la persona juridica denominada conjunto residencial valle de san remo y la
presunta vulneracion de los derechos de los copropietarios. (ii) falta de competencia por la
Secretaria de Gobierno frente a la resolucién de conflictos de la Propiedad Horizontal. (iii)
indebida interpretacion de la norma y falsa motivacion y (iv) frente a las pretensiones.

3.1 FRENTE A LA INSCRIPCION ILEGAL DE LA PERSONA JURIDICA DENOMINADA
CONJUNTO RESIDENCIAL VALLE DE SAN REMO Y LA PRESUNTA VULNERACION DE
LOS DERECHOS DE LOS COPROPIETARIOS.

Advierte el recurrente que la Secretaria de Gobierno inscribi6 ilegalmente a la persona juridica
denominada conjunto residencial valle de san remo, y que uso dichos argumentos para no
realizar la inscripcién como administrador y/o representante legal, lo que vulnera los derechos
de los copropietarios. Concretamente expresoé: ... que sea esta misma secretaria de gobierno,
(Que inscribié ilegalmente esta persona juridica), la que ahora use su propia falla para no
permitir mi inscripcion como administrador y/o representante legal de la persona juridica
conjunto residencial valle de san remo, legalmente nombrado por la autoridad competente de
esta copropiedad (consejo de administracion), queriendo con ello confundir con sus
consideraciones y con el proposito de no permitirle a los copropietarios de esta unidad ejercer
sus derechos a través de una administracion definitiva que realmente proteja y represente los
intereses de sus copropietarios....."

Frente a este primer argumento se hace necesario aclarar al recurrente que la referencia a la
inscripcion de la persona juridica realizada a través de la resolucion administrativa No. 383 del
17 de diciembre de 2021 en ningun momento correspondié a los fundamentos que sirvieron de
base para la expedido de la resolucion 256 del 03 de octubre de 2022 donde se niega la
inscripcidon como administrador y/o representante legal de la persona juridica denominada
CONJUNTO RESIDENCIAL VALLE DE SAN REMO del seiior GONZALEZ BORJA.

El acto administrativo objeto de recurso expreso una serie de consideraciones de orden legal,
reglamentaria y factica del estado actual de la persona juridica CONJUNTO RESIDENCIAL
VALLE DE SAN REMO donde se encuentran la inscripciéon y el trdmite de revocatoria con la
finalidad de contextualizar y entrar analizar el contenido de la solicitud elevada para la
inscripcion del administrador.
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Conforme a ello, y con el fin de brindar claridad al peticionario, los argumentos que llevaron a la
administracién a NEGAR la inscripcion se concretan, tal como lo expuso la resolucion 256 de
2022, en las siguientes:

1. No se acreditan los requisitos para que cese la administracion provisional en cabeza del
propietario inicial del proyecto, la cual como claramente lo expresa el contenido del
articulo 52 de la Ley 675 de 2011 y articulo 140 del reglamento de propiedad horizontal
se extendera hasta que se cumpla con los requisitos de (i) entrega de las areas
comunes y (ii) la enajenacion del 51 % de las unidades privadas de la primera etapa del
proyecto.

En los documentos allegados por parte del sefior GONZALEZ BORJA correspondiente
al contenido de los documentos denominados acta de asamblea por derecho propio de
fecha 01 de abril de 2022, asi como el acta de asamblea extraordinaria de copropietarios
de fecha 12 de agosto de 2022, frente al primer requisito se expresa gque no se han
realizado la entrega de areas comunes

2. No se acredita la construccion y enajenacion del 51 % de las unidades privadas que
integran la primera etapa del proyecto y la correspondiente convocatoria a la asamblea
con los temas que obligatoriamente se deben tratar, como lo exige el literal b. del
articulo 140 del reglamento de propiedad horizontal.

3. La constitucion en mora la realizan frente a la empresa CONSTRUESPACIOS SAS
quien no ostenta la calidad de propietario inicial del proyecto como lo ha sido reclamado
por parte de los residentes del proyecto en peticiones precedentes al momento de
solicitar la revocatoria directa del acto de inscripcion del administrador provisional.

4. El contenido de la asamblea general extraordinaria de copropietarios de fecha 12 de
agosto de 2022 se expresa que la misma se realizd por “ ....convocatoria realizada por
el veinte por ciento (20 %) de los propietarios de las unidades privadas de la | Etapa del
Conjunto Residencial Valle de San Remo — Propiedad horizontal — en cumplimento del
articulo 97 del RPH, lo cual claramente desconoce los contenidos del articulo 39 de la
Ley 675 de 2001 y el mismo articulo 97 del reglamento de propiedad horizontal que
exige para la asamblea extemporanea la convocatoria a reuniéon debe realizarse por
parte de los propietarios de bienes privados que representen al menos la quinta parte
del coeficiente de copropiedad, no siendo procedente el alcance dado de realizar la
convocatoria solamente por el 20 % integrantes de la | etapa del proyecto.

Que la negativa de la Secretaria de Gobierno de no inscribir al sefior LUIS EDUARDO
GONZALEZ BORJA como administrador y/o representante legal de la persona juridica
denominada CONJUNTO RESIDENCIAL VALLE DE SAN REMO, se fundamenta en que, hasta
tanto no cese la administracidon provisional a cargo del propietario inicial y realice la respectiva
entrega de los bienes y areas comunes en los términos del régimen de propiedad horizontal no
se podra validamente nombrar al administrador y en ese orden de ideas no puede este
despacho inscribir y certificar su existencia y representacién legal, toda vez que no se habra
cumplido a cabal los requisitos consagrados en los articulos 8 y 52 de la Ley 675 de 2001,
relativo a los documentos que acrediten los nombramientos y aceptaciones de quienes ejerzan
representacion legal y del revisor fiscal, de ser el caso.
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Consecuencia de lo anterior, no se observa vulneracion alguna de derechos de los
copropietarios de las actuaciones administrativas de este despacho, lo cual fractura los
cimientos de la sustentacion propuesta por el recurrente y conlleva a que los argumentos
referidos en este motivo de inconformidad no estén llamados a prosperar.

3.2 FRENTE A LA FALTA DE COMPETENCIA POR LA SECRETARIA DE GOBIERNO
FRENTE A LA RESOLUCION DE CONFLICTOS DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL.

En este acapite del escrito del recurso, el recurrente hace referencia a una falta de competencia
de la Secretaria de Gobierno para resolver los conflictos de la propiedad horizontal lo que
envuelve a sus pronunciamientos de falta de legalidad y transparencia ademas afectar el
principio de legalidad con la administracion.

Sobre el particular, llama la atencion de este despacho que el recurrente pretenda hacer ver los
pronunciamientos de la Secretaria de Gobierno como resoluciones a conflictos del réegimen de
propiedad horizontal, lo cual carece de veracidad, cuando los Unicos actos administrativos se
han limitado a estudiar la INSCRIPCION Y CERTIFICACION DE LA PROPIEDAD
HORIZONTAL, incluida la negacién objeto del presente pronunciamiento.

De acuerdo con lo anterior, dicho argumento no corresponde a un elemento que pretenda
controvertir los argumentos de la administraciéon para negar la inscripcion del representante
legal de la copropiedad, conforme lo determina la resolucién 256 de 2022.

3.3 FRENTE A LA INDEBIDA INTERPRETACION DE LA NORMA Y FALSA MOTIVACION.

Plantea el recurrente una “precaria’ interpretacion de las normas en lo que concierne al
procedimiento de entrega de zonas comunes del proyecto definidos en los articulos 140 y 141
del Reglamento de propiedad Horizontal y del articulo 52 de la ley 671 de 2001.

Reitera qué tras la exposicion de un andlisis (COMPETENCIA DE LA SOLUCION DE
CONFLICTOS DE LA P.H — DE LA SOLUCION DE CONFLICTOS — COMPETENCIA DE LA
COPROPIEDAD EN LA SOLUCION DE CONFLICTOS) la Secretaria de Gobierno realizé una
falsa motivacion al no realizar la inscripcion como administrador del sefior LUIS EDUARDO
GONZALEZ BORJA, como administrador y/o representante legal de la persona juridica
denominada CONJUNTO RESIDENCIAL VALLE DE SAN REMO.

En lo que respecta a la interpretacion de la norma, este despacho realizé una revision al
reglamento de propiedad horizontal, revisando el contenido del art 140, donde expresa que la
administracién provisional se extendera hasta cuando se cumplan los requisitos de (i) entrega
de areas comunes y (ii) la enajenacion del 51% de las unidades privadas de la primera etapa
del proyecto. El texto reglamentario expresa:

“...hasta el término de ejercicio de la administracién provisional, es decir, cuando el
administrador provisional haga entrega de la administracién de los bienes, areas y servicios
comunes de las ETAPAS del Conjunto al Administrador definitivo", para lo cual debera agotarse
el procedimiento descrito a continuacion:
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a) El propietario inicial haya construido y enajenado un niumero de unidades privadas que
represente al menos el cincuenta y uno por ciento (51%) de los coeficientes de
copropiedad de la | ETAPA del conjunto, debera informar acerca de dicha circunstancia
y convocar asamblea de conformidad con los previsto en el reglamento, mediante
comunicacién certificada enviada a cada uno de los propietarios, a la direccion
registrada por cada uno de ellos en las oficinas del propietario inicial y una comunicacion
que publicara en un lugar visible del Conjunto...... ’

Ademas una vez revisados los anexos allegados por el sefior GONZALEZ BORJA
correspondiente al contenido de los documentos denominados acta de asamblea por derecho
propio de fecha 01 de abril de 2022, asi como el acta de asamblea extraordinaria de
copropietarios de fecha 12 de agosto de 2022, frente al primer requisito se expresa que no se
han realizado la entrega de areas comunes. Concretamente el acta de fecha 12 de agosto de
2022 expuso:

“Los copropietarios de la etapa 1 del conjunto residencial valle de San Remo, constituimos en
mora de sus obligaciones contractuales y urbanisticas a la CONSTRUESPACIOS SAS como
constructora fideicomitente constructor responsable y/o propietario inicial. El presente
incumplimiento se presenta cuando a la fecha esta constructora no ha hecho entrega de las
* zonas comunes que estan ubicadas sequn licencia de construccion en la etapa 1 de este
conjunto _residencial y que se relacionada taxativamente en la escritura 915 del 07/07/20
protocolizada en la notaria primera circulo de Neiva H. en su parte de constitucion de la persona
juridica y en el correspondiente reglamento de propiedad donde se establecen las obligaciones
claras, expresas y exigibles y los procedimientos para la entrega de las zonas y areas
comunes de cada etapa de material conjunto residencia Valle de San remo: las cuales a
la fecha no han hecho entreqa ni formal de esta obligacion contractual y legal contenida en
los art. 7 y 24 de la ley 675 de 2001 y articulos 140 y 141 de nuestro reglamento de propiedad
horizontal”

(Resalto nuestro)

El contenido del articulo 52 de la Ley 675 de 2001 frente al administrador provisional designado
por parte del propietario inicial determina que sus funciones cesan una vez se logre la
construccion y enajenacion de por lo menos el cincuenta y uno por ciento coeficientes (51%) de
los de copropiedad, sin embargo el articulo 140 del reglamento del propiedad horizontal lo fijo
en al menos el 51 % de los coeficientes de Conjunto, situacidon que no se acredita en los
copropiedad de la | ETAPA del documentos allegados en la peticion del 13 de septiembre de
2022 relacionada con la titularidad de las unidades privadas de cada una de las personas que
participaron en el desarrollo de las asambleas de fecha 01 de abril y 12 de agosto de 2022,
asambleas de las cuales no se acreditan los presupuestos de legalidad al momento de realizar
las convocatorias, ya que para la asamblea extraordinaria de copropietarios realizada por el
20% de copropietarios de la | etapa, se desconoce que la ley y el reglamento exige la quinta
parte de todo el coeficiente de copropiedad, ello sin dejar a un lado la ausencia de cesacion de
la administracion provisional ante la no entrega de zonas y areas comunes del proyecto de
vivienda por parte del ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA SA VOCERA DEL PATRIMONIO
AUTONOMO DENOMINADA FIDEICOMISO VALLE DE SAN REMO.

Asi las cosas, la Secretaria de Gobierno no interpreta indebidamente la norma, caso contrario a
lo que manifiesta el recurrente, este despacho aplica la norma para un correcto procedimiento
de inscripcién y certificacion de la propiedad horizontal, realizando un analisis normativo del
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marco juridico del régimen de propiedad horizontal y de los documentos aportados por el
solicitante.

5.4 FRENTE A LAS PRETENSIONES.

Teniendo en cuenta que no se desvirtuan los fundamentos que soportaron la negativa de la
inscripcion del sefior LUIS EDUARDO GONZALEZ BORJA como administrador del CONJUNTO
RESIDENCIAL VALLE DE SAN REMO, se procedera a confirmar el contenido de la resolucion
256 del 03 de octubre de 2022 en los términos aqui expuestos.

En mérito de lo expuesto, este Despacho,

RESUELVE:

ARTICULO PRIMERO: CONFIRMAR en todas sus partes la Resoluciéon No. 256 del 03 de
octubre de 2022 POR MEDIO DEL CUAL SE NIEGA LA INSCRIPCION DEL
REPRESENTANTE LEGAL DE LA PERSONA JURIDICA DENOMINADA CONJUNTO
RESIDENCIAL VALLE DE SAN REMO ubicado en la Calle 46 No. 33- 178 del municipio de
Neiva Huila, de conformidad con la parte motiva del presente acto administrativo.

ARTICULO SEGUNDO: Notificar el contenido del presente acto administrativo al sefior LUIS
EDUARDO GONZALEZ BORJA identificado con cédula de ciudadania No. 7.725.938 expedida
en Neiva-Huila, a través del correo electrénico zalezph1@gmail.com conforme a la solicitud
contenida en el recurso interpuesto en los términos del articulo 66 y siguientes de la Ley 1437
de 2011.

ARTICULO TERCERO: Contra el presente acto administrativo no proceden recursos.
NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

Dada en Neiva, a los nueve (09) dias del mes de diciembre de 2022.

A/
FAWER HOYOS HERNANDEZ
Secretario de Gobierno
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